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Sedan ett par år pågår områdesplanering för stads­
förnyelse i Halmstad. Såväl i^planeringsarbetet som 
inför kommunala beslut om områdesplanen och dess 
genomförande behövs kunskaper bl a om de ekonomiska 
konsekvenserna av en ökad satsning på stadsförnyelse.
I den här studien har avsikten varit att försöka 
vidga den ekonomiska bedömningen så att stadsför­
nyelsen betraktas i ett samhällsekonomiskt perspek­
tiv.
Problemet har formulerats som ett val mellan två 
exploateringsalternativ (förnyelse respektive rå- 
raarksexploatering) där det gäller att avgöra vilket 
alternativ som ur samhällsekonomisk synpunkt är mest 
gynnsamt. Innebörden i begrepp som samhällsekonomisk 
kostnad och intäkt utvecklas därför med tillämpning 
på den nämnda valsituationen.
Studien baseras på efterkalkyler på sju exploatering­
ar som genomförts i Halmstad under den senaste fem­
årsperioden: tre råmarksobjekt och fyra i innersta­
den. I första hand studeras områdesberoende kostnader 
och intäkter. Den relativa betydelsen av olika fak­
torer illustreras liksom metoden att inventera och 
värdera effekter.
Väsentliga aspekter som behandlas är markvärdets och 
betalningsviljans lägesberoende samt frågan hur man 
kan värdera ledig kapacitet i befintliga anläggning­
ar .
Problemställningen berör i hög grad det kommunala 
kompetensområdet. De slutsatser som formuleras i sam­
hällsekonomisk mening utvecklas därför diskussionsvis 
i ett kommunalt perspektiv i syfte att söka astad- 
komma en återkoppling till den aktuella omradespla- 
neringen.
Erfarenheter och synpunkter torde äga tillämpning 
även i andra kommuner än Halmstad.
Projektledare har varit generalplanearkitekt Carl- 
Erik Flodin, Halmstad kommun. Grundmaterial för ef- 
terkalkylerna har när det gäller objektanknutna kos­
tnader välvilligt ställts till förfogande av Halmstad 
Fastighets AB, Skånska Cementgjuteriet AB i Halmstad 
och Varberg samt av HSB, Halmstad. Grundmaterial för 
beskrivning och analys av övriga kostnader har fram- 
tagits av Halmstad kommun genom Kjell Oskarsson, Olle 
Palm och Roland Efraimsson.
Grundmaterialet har bearbetats och sammanställts av 
K-Konsult i Lund genom Olle Ahlström (bitr. projekt­
ledare, objektanknutna kostnader), Bengt Berglund 
(bakgrund), Magnus Holm (samhällsekonomi) och Anders 
Tingvar (kringkostnader och rapportsammanställning).
Projektet har följts av en referensgrupp bestående av 
kommunalrådet Eskil Eskilstorp, Halmstad, verkstäl­
lande direktör Georg Höjman - Halmstad Fastighets AB, 
ombudsman Åke Karlsson - Svenska byggnadsarbetareför­
bundet avd. 22, stadsbyggnadsdirektör Arne Källsbo, 
Malmö, överingenjör Stig Magnusson - Skånska Cement- 
gjuteriet AB, Halmstad, länsbostadsdirektör Sten 




I anslutning till pågående områdesplanering för 
stadsförnyelse i Halmstad har konstaterats att det 
finns betydande möjligheter att uppföra nya bostäder 
i innerstaden. Förutom den positiva inverkan som ett 
ökat byggande i innerstaden kan tänkas ha på stadens 
allfunktion har framhållits möjligheterna att bättre 
utnyttja ledig kapacitet i tekniska försörjningssy­
stem och etablerad service av olika slag. Samtidigt 
ser man vissa möjligheter att undvika eller i varje 
fall uppskjuta omfattande råmarksexploateringar i 
stadens utkant.
Mot denna bakgrund har man påtalat behovet av att om 
möjligt ange ett "pris" på möjligheten att ta cen­
tralt belägen mark i anspråk för bostadsbyggande 
jämfört med andra utbyggnadsalternativ.
I den här studien har avsikten varit att försöka 
vidga den traditionella ekonomiska bedömningen av 
olika handlingsalternativ så att stadsförnyelseåt­
gärderna i stället betraktas i ett samhällsekonomiskt 
perspektiv.
Samtidigt vill man återföra eventuella samhällseko­
nomiska slutsatser och bedömningar till den kommunala 
beslutsnivån så att man kan prioritera handlingsal­
ternativ som kan karaktäriseras som goda helhetslös­
ningar framför andra alternativ eller i varje fall 
bedöma konsekvenserna av olika alternativ.
Syfte
Studiens huvudsyfte har därför varit att belysa så­
dana delaspekter i den angivna prisjämförelsen mellan 
bostadsbyggande i innerstaden respektive på råmark 
som man på i första hand kommunal nivå har anledning 
att fästa särskilt avseende vid. Vidare har syftet 
varit att söka ange en metod för hur man lättare kan 
bedöma under vilka förutsättningar stadsförnyelse bör 
väljas framför andra former av bostadsbyggande.
Metod
Det för studien grundläggande samhällsekonomiska 
perspektivet har medfört att genomförandet ansluter 
till de olika stegen i en generell samhällsekonomisk 
bedömning - här enligt P Bohm. Modellen har anpassats 
till det aktuella problemet - att jämföra råmarks- 
exploatering med exploatering i redan bebyggda områ­
den - enligt följande .
1. Val av bedömningskriterier och jämförelsealter­
nativ .
2. Identifiering och kvantifiering av byggandets 
effekter.
3. Värdering av de under punkt 2 beskrivna och kvan­
tif ierade effekterna i samhällsekonomisk mening.
4. Analys av alternativens effekter för olika parter 
i samhället (hushåll, företag, kommun, stat
etc) .
5. Konsekvensanalyser av speciella politiska bedöm­
ningar och restriktioner - t ex fördelningspoli- 
tiska ambitioner, finansiella, juridiska och 
administrativa verkningar av olika bebyggelseal­
ternativ.
6. Känslighetsanalyser för att studera osäkerhets­
problemet och för att hitta variabler som är 
strategiska i beslutsfattandet.
Genomförs en analys på det ovan antydda sättet skapas 
underlag för ett sjunde och avslutande steg i bedöm­
ningen :
7. Bedömning av vad som är en lämplig strategi vid 
valet av stadsförnyelseobjekt.
Det har från början lagts fast att studien skulle 
baseras på erfarenheter från vissa exploateringar som 
genomförts i Halmstad under senare ar. Objekten har 
valts så att tre stycken representerar råmarksexploa- 
teringar medan fyra avser exploateringar i inner­
staden. Av de sistnämnda kan tre stycken beskrivas 
som punktobjekt medan ett omfattar en hel mindre 
stadsdel (Nyhem). Samtliga objekt - med ett undantag, 
Frennarp - utgöres av flerbostadshus. Lägenheterna är 
upplåtna med hyresrätt utom i två fall (Bikupan och 
Hajen) där upplåtelseformen är bostadsrätt.
Ansatsen att så långt möjligt arbeta med empriskt 
utgångsmaterial har i hög grad paverkat saväl urvalet 
av effekter och jämförelsekriterier som arbetsmetoden 
för att inhämta och bearbeta uppgifterna.
Flertalet lättkvantifierade effekter kan uttryckas 
som kostnadstermer i kalkylen. Dessa avser dels ob­
jektsanknutna kostnader, dvs utgifter för investe­
ringar och årliga kostnader för drift och underhåll 
som exploatören svarar för och dels övriga kostnader 
(kringkostnader) som i huvudsak kommunen svarar för i 
samband med exploateringarna och den efterföljande 
driften av områdena.
Svårkvantifierade effekter kan - med viss förenk­
ling - hänföras till kalkylens intäktssida. Om man 
accenterar den rådande inkomstfördelningen mellan 
olika hushåll och även godtar deras egna värderingar 
kan betalningsviljan för de uppförda bostäderna här 
betraktas som ett användbart mått på den samhälls­
ekonomiska intäkten av bostäderna.
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En praktisk svårighet kan vara att på ett tillför­
litligt sätt fastlägga denna betalningsvilja. Utgå­
ende hyra behöver till följd av bruksvärdeprincipen 
inte motsvara betalningsviljan. Ofta finner man i 
centrala lägen och i äldre hus en betalningsvilja som 
överstiger gällande hyresnivå. I studien har inte 
ansetts inga att göra en generell analys av den fak­
tiska betalningsviljan för bostäder i olika lägen och 
av olika kvalité i Halmstad.
I stället har i pedagogiskt syfte godtagits två hy­
resnivåer enligt inventeringen såsom uttryck för den 
sökta betalningsviljan i innerstaden respektive i 
råmarksalternativet.
Principiellt kan de komponenter som konstituerar 
betalningsviljan för bostäder på olika avstånd från 
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Det bör understrykas att en hög markkostnad i inner­
staden inte behöver representera en högre real re­
sursförbrukning av mark än vad som är fallet vid 
stadens rand. I mer allmänna resonemang kan diffe­
renser i olika områdens markvärden ses som ett samlat 
mått på differenser i områdenas lägesvärden. Det se­
nare antas då spegla den "extra hyra" förutom själva 
kostnaden för bostaden eller lokalen, som hushållet 
respektive företaget är beredd att betala för olika 
lägesberoende faktorer; närhet till stadens arbets­
platser, kulturutbud, grönområden, dålig trafikmiljö 
etc.
Sammantaget speglar således differensen mellan olika 
områdens markpriser ett kapitaliserat värde av den 
ström av förväntade framtida intäktsskillnader, som 
en köpare förbinder med differenser i områdenas olika 
lägesberoende egenskaper. Ett högt markvärde ska 
sålunda i princip inte uppfattas som ett problem utan 
snarare en tillgång ur stadsförnyelsesynpunkt efter­
som det speglar en hög betalningsvilja - en hög sam-
hällsekonomisk intäkt av förnyelsen. De fördelnings- 




Efter vissa korrigeringar av inventerade kostnads­
uppgifter har jämförelsealternativens årskostnader 
generaliserats enligt nedanstående tabell.
Tabell Årskostnader (kkr/lgh) för byggande på råmark 
och i innerstad - exempel från Halmstad
I Rämark Innerstad
I 6 % 12 % 6 % 12 %
Byggn. 13.4 26.8 15.5 31.0
Mark 0.9 1.8 2.4 4.8
jKapital Expl. 1.8 3.6 0.3 0.6
tjänst
Allm. serv. 0.7 1.4 0-0.7 0-1.4
Kommers. serv. 0.2 0.4 0-0.2 0-0.4
Kom. plan -
1
Koll. trafik 0.1 0.2 0-0.1 0-0.2 j
17.1 34.2 18.2-19.2 36.4-38.4 1
i Expl. 0.5 0-0.5
Drift Allm. serv. 0.6 0-0.6
i och
I underhåll Kaniners, serv. 1.0 0-1.0 1






6 % 12 % 6 % 12 %
Summa 23.8 40.9 18.2-22.3 36.4-41.51
i medelvärde ~24 ~'41 ^20 ~39
Sammanställningen anger att årskostnaden i råmarks- 
alternativet är ca 2 000-4 000 kr högre per lägenhet 
än vad som är fallet i innerstaden.
Av de ingående kostnaderna är kapitalkostnaden för 
byggnad helt dominerande. En felbedömning av vad som 
kan anses vara en normal produktionskostnadsdifferens 
ger därför snabbt utslag i jämförelsen. Här har mot 
bakgrund av undersökta objekt och viss officiell 
statistik antagits att flerbostadshus i innerstaden 
normalt är 15% dyrare än på råmark.
Marken erbjuder ur värderingssynpunkt normalt inga 
problem och inte heller flertalet exploateringsåt- 
gärder på råmark.
Värderingssvårigheter kan dock uppträda när det gäl­
ler att bedöma värdet av ledig kapacitet i befintliga 
system och anläggningar samt vid värdering av trans­
portkostnaderna .
Vad gäller värderingen av ledig kapacitet kan ett 
antal olika typfall anges, beroende på de aktuella 
förutsättningarna. Dessa behandlas relativt utförligt 
i rapporten.
Om man enbart ser till kostnadsutfallet blir jämfö­
relserna i hög grad beroende av hur denna kapacitet i 
innerstaden värderas. För att öka tillförlitligheten 
i jämförelsen krävs därför regelrätta inventeringar. 
Som exempel kan nämnas att en bedömning av erforder­
liga investeringar för vatten och avlopp till ytter­
ligare 2 600 lägenheter i innerstaden i genomsnitt 
uppgår till ca 5 000 kr/lgh. Spridningen är dock 
betydande och uppgår för vissa objekt till samma nivå 
som gäller vid råmarksexploatering.
Värderingen av privata transportkostnader har här 
gjorts enligt vägverkets metod "objektanalys". Det 
angivna beloppet avser hushållets årliga merkostnad 
jämfört med vad transporterna kostar om man bor i 
innerstaden.
Med bortseende från att utgående hyror framför allt i 
innerstaden endast till viss del speglar hushållens 
betalningsvilja kompletteras så kostnadsjämförelsen 
med en intäktsbedömning. Denna ansluter till utgående 
hyror som för innerstadslägenheten uppgår till 24 000 
kr/år mot 15 000 kr/år för en lägenhet i ett ytter­
område. Härtill skall så läggas intäkterna av allmän 
och kommersiell service samt kollektivtrafik vilka 
delvis mycket väl kan tänkas ingå i betalningsviljan 
enligt ovan. Här har gjorts antagandet att, i den mån 
så inte är fallet, dessa intäkter är av samma stor­
leksordning i båda alternativen. Resultatet framgår 
av nedanstående tabell.




Expl. 1,4 0, 2
Summa kostnader 15,7 18,1
Betalningsvilja 15,0 24,0
Nettointäkt -0,7 6,0
Med det förda resonemanget finner man således att 
råmarksexploateringen i stort sett balanserar de 
samhällsekonomiska intäkterna och kostnaderna medan 
innerstadsexploateringen redovisar ett överskott på 
ca 6 000 kr/år och lägenhet.
Slutsatsen blir därför
- att båda alternativen är motiverade från samhälls­
ekonomisk utgångspunkt och
- att innerstadsexploateringen är att föredra framför 
råmarksexploateringen.
Detta får emellertid inte uppfattas så att inner- 
stadsexploatering alltid är att föredra framför rå- 
marksexploatering.
Detta beror främst på att hushållens betalningsvilja 
för olika lägen och utformning av bostäderna skiljer 
sig åt och att det resonemang som förts endast gäller 
marginella förändringar av markanvändningen.
En omfattande och ensidig satsning på innerstadsex- 
ploateringar skulle leda till en successivt sjunkande 
betalningsvilja för sådana bostadsobjekt och därmed 
en sjunkande samhällsekonomisk intäkt samtidigt som 
kostnaderna, åtminstone inte skulle minska.
Det bör emellertid framhållas att utnyttjande av 
ledig kapacitet i anläggningar i innerstadsområden i 
kombination med en hög betalningsvilja för bostäder 
från konsumenternas sida kan vara klart lönsam från 
samhällsekonomisk utgångspunkt.
De höga hyror som blir följden av sådana exploate­
ringar och de fördelningsproblem som därav följer 
måste emellertid hanteras med de fördelningspolitiska 
instrument som anses nödvändiga.
Partsekonomisk bedömning
En partsekonomisk jämförelse av huvudalternativen ger 
att - om transportkostnaderna värderas på samma sätt 
som tidigare - såväl kommun som hushållen gör icke 
obetydliga besparingar om innerstadsalternativet kan
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väljas framför det andra. För kommunen uppgår bespa­
ringen till 2 600 kr/år och lägenhet om exploatering­
arna kan genomföras som punktobjekt. Vid större sane­
ringar av typen Nyhem uppkommer vissa exploaterings- 
förluster som reducerar överskottet till 1 200 kr/år.
För staten innebär de högre mark- och byggkostnaderna 
i innerstaden att de statliga räntesubventionerna 
ökar med 3 900 kr/år och lägenhet, se tabell.
Tabell Partsekonomisk bedömning. Jämförelse mellan 
råmarksexploatering och stadsförnyelse i 
form av punktobjekt - exempel från Halmstad
Kostnadsslag Differens R-I Finansiell bedömning
Invest. Arskostn. Kommun Hushåll Stat
kr/lgh % % %
kr/år.lgh kr/år.lgh kr/år.lgh
A) Bostadshus 35* 65%
kap.tjänst -37.000 -5.200 - -1.800 -3.400
drift o underh. 0 0 ” 0 “
B) Mark 35% 65%
kap.tjänst -25.000 -3.500 - -1.200 -2.300




- expl.anl., kap.tjänst +25.000 +3.500 + 700 +1.000 +1.800
drift o underh.
-
+ 300 + 300
-
-




-t 400 + 400
- -
- kommersiell service + 2.000
- - -
- kommunal planering 0 0
- - -
- kollektivtrafik, kap.tjänst + 500 + 100- + 50 + 50 _
drift o underh. + 500 + 250 + 250
'
SUMMA A+B+C -28.000 -3.000 +2.600 -1.700 -3.900
D) Privatbilism och kollektiv
restid +3.600 0 +3.600 0
SUMMA A+B+C+D
-28.000 + 600 +2.600 +1.900 -3.900
Slutsats
Ett högt markvärde i innerstaden bör uppfattas som 
ett uttryck för hög betalningsvilja. Så länge detta 
förhållande råder bör kommunen sträva efter att möj­
liggöra ett utnyttjande av marken som svarar mot 
betalningsviljan.
Ur snävt kommunalekonomisk synpunkt kan utnyttjandet 
föranleda dyrbara exploateringsåtgärder och/eller 
krav på nyinvesteringar i offentlig service. Olägen­
heterna härav (i det fall kommunen inte kan få eller 
avstår från full kostnadstäckning) ska vägas mot för- 
och nackdelarna av att exploateringen inte kommer 
till stånd.
Eftersom i flertalet fall det finns ledig kapacitet 
för teknisk försörjning och kostnaderna för offentlig 
service normalt inte behöver bli högre än vid rå- 
marksexploatering, talar övervägande skäl för att 
innerstadsalternativet oftast kan prioriteras.
En prioritering som på detta sätt är effektivitets- 
betingad kan stå i strid med kommunens bostadssociala 
eller fördelningspolitiska målsättning genom att 
exempelvis betalningssvaga hushåll får svårt att 
efterfråga bostäder i centrala och attraktiva lägen.
Genom subventioner eller olika bostadspolitiska styr­
medel får i så fall korrigeringar göras så att även 
sistnämnda mål kan uppfyllas.
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Politisk sammanvägning av redovisade effekter
Beslut
Ange förväntade kostnader och intäkter (betal­
ningsvilja) för uppställda alternativ
Beräkna eventuellt samhällsekonomiskt överskott
Gör partsekonomisk bedömning
Ange tänkbara alternativ/strategier för att mot 
bakgrund av uppställda mål, kriterier och given 
efterfrågan tillgodose bostadsbehovet på kort 
och lång sikt
alternativ I och II
Bestäm och definiera
stadsförnyelse








Sedan april 1980 pågår inom Halmstads kommun en pla­
nering som syftar till att upprätta en områdesplan 
för centralorten. Arbetet har en markerad inriktning 
mot stadsförnyelse. Man syftar således till att till­
varata möjligheterna att varsamt förnya och förtäta 
stadsområdet och härigenom förstärka stadens allfunk­
tion med boende, arbete, service och rekreation.
Planeringsarbetet inriktar sig mot tre huvudfrågor:
- bostadssociala förhållanden,
- resurshushållning (mark, energi, samhällskapital) 
samt
- bevarande av kulturhistoriskt intressanta byggnader 
och miljöer.
Planeringen leds av kommunstyrelsens arbetsutskott 
(planeringsberedningen), och för det direkta arbetet 
svarar en arbetsgrupp bestående av tjänstemän från 
olika förvaltningar. Arbetsgruppen biträds av K-Kon- 
sult.
Betoningen av stadsförnyelsens bostadssociala, re- 
surshushållningsmässiga och kulturhistoriska förut­
sättningar stämmer väl med de direktiv regeringen 
givit den år 1979 tillsatta Stadsförnyelsekommittén.
Eftersom arbetet i hög grad kommit att behandla sta­
dens struktur samt planerings- och genomförandemeto­
dik har Halmstad utvalts att vara en av de fem kom­
muner i Sverige som Nationalkommittén för stadsför­
nyelsekampanjen upprättat ett speciellt samarbete 
med. Avsikten är att i arbetet med ett antal konkreta 
projekt samla och förmedla erfarenheter som kan ha 
ett allmänt intresse när det gäller stadsförnyelse. I 
Nationalkommitténs redovisningar rubriceras projek­
tet: Halmstad -struktur och grannskap i stadsförnyel­
searbetet .
1.1 Planeringens bostadssociala inriktning
Som de flesta svenska kommuner har Halmstad under 
efterkrigstiden genomgått en omfattande utbyggnad. 
Denna har medfört en kraftig utvidgning av det stads- 
byggda området samt en markerad funktionsuppdelning 
inom staden. Boende, arbete, service och rekreation 
har kommit att prägla skilda delar av staden, och det 
ökade avståndet mellan funktionerna har framkallat 
ett ökat resande och därmed byggande av stora avskil­
jande trafikleder inom staden.
Inom den gamla stadskärnan och dess närområden har 
boerndet fått vika för kommersiella intressen och 
förvaltning. Markkostnaderna har ökat starkt, vilket 
kan ha bidragit till höga boendekostnader i nypro­
ducerade hus .
Utanför stadskärnan har skett en separering av bo­
stadsbebyggelsen i renodlade småhusområden - ofta med 
markerad högstatus, samt renodlade områden med fler- 
bostadshus - ofta med markerad lågstatus. Bostadsom­
rådet har härmed i stor utsträckning kommit att bli 
en exponent för den boendes socioekonomiska ställ­
ning .
Inom de västra stadsdelarna dominerar villabebyggel­
sen som karaktäriseras av låg exploateringsgrad och 
nära kontakt med attraktiv natur och goda rekrea­
tionsområden .
Inom de östra stadsdelarna domineras bebyggelsen av 
flerbostadshus. Här är befolkningskoncentrationen 
stor, och terrängen flack och vegetationsfattig. 
Kontakten med strandområdets rekreationsmöjligheter 
bryts av trafikleder och industriområden.
På motsvarande sätt har det skett en differentiering 
av arbetsområden inom staden. Inom de västra stads­
delarna är offentlig förvaltning, service och handel 
starkt dominerande, medan inom stadens västra delar 
tillverkningsindustrin utbreder sig på stora samman­
hängande områden.
Sambandet mellan befolkningens bostadsform, verksam­
hetsinriktning, socioekonomiska förhållanden och 
bostadsmiljö är idag mycket påtaglig och bildar ett 
mönster som man från ansvarigt håll är angelägen att 
bryta - eller i varje fall inte ytterligare markera.
1.2 Förbättrad resurshushållning
Vid sidan av de bostadssociala motiven för en plan­
mässig stadsförnyelse finns även viljan att bättre 
hushålla med samhällsresurser av olika slag såsom 
mark, energi och samhällskapital.
Utbyggnaden av stadsområdet i Halmstad har till 
största delen skett genom att nya stadsdelar byggts 
på jordbruksmark eller på annan mark där uttalade 
rekreations- eller bevarandeintressen funnits. Be- 
byggelseintresset har sålunda bedömts väga tyngre än 
övriga representerade intressen.
Under 1970-talet har årligen 150 hektar råmark^åtgått 
för utbyggnaden av staden. De under de senare aren 
allt mer bestämda kraven på markhushållning har gjort 
att kommunledningen gett direktiv att skära ner ra- 
marksåtgången till hälften. Detta innebär dels en 
högre bebyggelsetäthet i nybyggnadsområden och dels 
ett behov att planmässigt utnyttja möjligheterna att 
bygga inom stadsområdet.
Inom staden finns betydande samhällsinvesteringar 
gjorda i institutioner, parker, gator och olika tek­
niska system. Dessa investeringar har ofta en lång 
varaktighet, vilket innebär att den kapacitet som 
skapas finns kvar under en lång följd av år. Genom
den befolkningsutglesning och åldersförskjutning som 
konstateras i äldre bostadsområden minskar underlaget 
för samhällsservicen snabbt. Man får med andra ord 
svårt att optimalt utnyttja investeringen samtidigt 
som man i nybyggnadsområden måste investera nytt 
samhällskapital för motsvarande nyttigheter. Det bör 
alltså ur samhällets synpunkt vara angeläget att 
genom förtätning och bebyggelsesanering söka bibe­
hålla underlaget för den befintliga samhällsservicen.
1.3 Beslutsunderlag för stadens utbyggnad
Planeringsarbetet har visat att det finns betydande 
möjligheter att bygga bostäder inom det befintliga 
stadsområdet. Svårigheterna att genomföra ett inner- 
stadsbyggande är emellertid betydande, bl a beroende 
på att markägandet är uppsplittrat på många händer 
och att markpriset ligger högt. Hänsyn till kring­
liggande bebyggelse, stadsbild etc ger ofta mer kost­
nadskrävande huslösningar. Detta accentueras ytter­
ligare av orationella arbetsplatser på ofta små bygg- 
nadsytor samt av lagstiftningarnas krav på arkeolo­
giska utgrävningar, uppmätning och dokumentering av 
befintlig bebyggelse etc.
Kunskapen är bristfällig om de verkliga sambanden 
mellan markkostnader - byggkostnader - boendekostna­
der och samhällets kostnader för den sociala och 
tekniska servicen inom nybyggnasdsområden och inom 
tänkbara förnyelseområden. Projektet avser att belysa 
dessa samband i några relativt nya bostadsområden i 
Halmstad. Vidare kommer att anges - i den mån det 
bedöms möjligt - sådana generella slutsatser som kan 
läggas till grund för bedömningen av lämpligheten att 
vidta förnyelseåtgärder.
Planerare och beslutsfattare behöver kunna sätta ett 
pris på möjligheten att ta centralt belägen mark i 
anspråk för bostadsbyggande jämfört med andra utbygg­
nadsalternativ.

2. STUDIENS SYFTE, AVGRÄNSNING OCH GENOMFÖRANDE
Det inledande avsnittet utmynnar i ett konkret ut­
talande :
Det är viktigt att kunna sätta pris på möjligheten 
att ta centralt belägen mark i anspråk för bo­
stadsbyggande jämfört med andra utbyggnadsalter­
nativ .
Bostadsbyggande, vare sig det sker såsom stadsför­
nyelse eller i andra former, inrymmer ett brett spek­
trum av frågeställningar - från övergripande bostads­
politiska och ekonomiska till mer detaljerade juri­
diska, tekniska och sociala. I sista hand återverkar 
beslut och åtgärder på de enskilda människorna i 
samhället. Värdet av åtgärderna måste därför bedömas 
med utgångspunkt bl a ifrån hur dessa upplevs och 
värderas av de berörda individerna.
Det sökta "priset" kan således inte anges entydigt i 
kronor och ören utan får uppfattas som ett i hög grad 
sammansatt och mångfassetterat begrepp.
Kommunen har idag en central ställning och ett av­
görande inflytande över samhällsbyggandet och bo­
stadsförsörjningen.
Studiens huvudsyfte är därför att belysa sådana del- 
aspekter i den angivna prisjämförelsen som man på i 
första hand kommunal nivå har anledning att fästa 
särskilt avseende vid.
Studien begränsas emellertid inte enbart till det 
rent kommunala kompetensområpdet. En bredare belys­
ning eftersträvas, där även effekterna för andra 
parter främst hushållen och staten - tas med i bil­
den.
Utgångspunkten är därför att prisjämförelsen ska 
göras i ett samhällsekonomiskt perspektiv. Med en 
sådan ansats är det möjligt att beskriva dels den 
reala resursförbrukningen och den samhällsekonomiska 
intäkten av olika utbyggnadsalternativ, dels de 
partsekonomiska effekterna.
Avsikten är slutligen att söka ange en metod för hur 
man kan bedöma under vilka förutsättningar stadsför­
nyelse bör väljas framför andra former av bostads- 
byggande.
Studiens jämförande inriktning medför att tyngdpunk­
ten läggs på sådana verkningar av olika handlingsal­
ternativ som är alternativskiljande. Effekter som 
normalt är likartade i de båda huvudalternativen 
ägnas mindre uppmärksamhet.
I bakgrunden finns en allmän uppfattning att - med 
viss generalisering - stadsförnyelse respektive rå- 
marksbyggande normalt har vissa karaktäristiska sär-
24
drag vad gäller kvalitéer och kostnader. Ett sätt att 
genomföra studien har ansetts vara att studera ett 
antal genomförda bostadsprojekt som är representativa 
för de båda utbyggnadsprinciperna. Sju olika objekt - 
samtliga byggda under senare delen av 1970-talet i 
Halmstad - har därför valts ut på sådant sätt att tre 
stycken utgör råmarksobjekt medan övriga represen­
terar stadsförnyelse i olika former. Erfarenheter och 
resultat från dessa objekt utgör därefter utgångs­
punkt för diskussion om vilka generella slutsatser 
som kan dras, och hur en metod kan utformas som un­
derlättar den grundläggande "pris"-bedömningen för 
planerare och beslutsfattare på kommunal nivå.
Bortsett från den ekonomiska och tidsmässiga ramen 
för projektet begränsas mängden av hanterbara effek­
ter dels av rent praktiska svårigheter att få fram 
uppgifter och dels att motoderna för tillämpade sam­
hällsekonomiska analyser är ofullständigt utvecklade.






















3. ALLMÄNT OM SAMHÄLLSEKONOMISKA UTVÄRDERINGSME­
TODER
3.1 Orientering om vissa begrepp
3.1.1 Vad avses med begreppet samhällsekonomi
Det skall redan från början framhållas att samhälls- 
ekonomi i dagligt tal ofta användes på ett sätt som 
saknar motsvarighet i nationalekonomisk teori och 
praxis.
En vanlig missuppfattning är att samhällsekonomiska 
bedömningar särskilt skulle beakta offentliga myn­
digheters eller organs finansiella kostnader och 
intäkter i samband med en åtgärd av något slag i 
samhället.
Ett exempel på en sådan situation är kommunen som med 
hänvisning till de negativa samhällsekonomiska ef­
fekterna - varvid man avser effekterna på den kom­
munala ekonomin - avstår från att genomföra ett i 
övrigt och av invånarna efterfrågat bostadsbyggande.
Ett annat exempel är när statliga verk, som Statens 
Järnvägar, motiverar nedläggning av trafiken på vissa 
bandelar med hänsyn till effekterna på samhällseko­
nomin - varvid man avser de finansiella effekterna på 
den egna budgeten.
En vanlig missuppfattning är vidare att det alltid 
skulle föreligga skillnader mellan företagsekonomiska 
och samhällsekonomiska bedömningar. Så är naturligt­
vis inte fallet. Ett projekt som uppvisar kraftiga 
företagsekonomiska förluster kan mycket väl också 
vara samhällsekonomiskt olönsamt. Ett konkret exempel 
på ett sådant fall är de diskussioner som förts om 
gruvbrytning i en del av Tornedalen.1) Den företags­
ekonomiska kalkylen redovisar en förlust på ca 500 
miljoner kronor och den samhällsekonomiska bedömning­
en en något mindre förlust.
Andra exempel på god överensstämmelse mellan före­
tagsekonomiska och samhällsekonomiska bedömningar kan 
hämtas från de flesta områden där produktion av pris- 
satta varor förekommer. Förutsättningarna är därvid 
bland annat att sidoeffekterna på annan produktion 
och konsumtion är måttliga samt att marknaden och 
dess priser inte kan styras av ett fåtal producenter.
Rent allmänt torde överensstämmelsen mellan företags­
ekonomiska och samhällsekonomiska bedömningar ofta 
vara större än vad som framkommer i den allmänna 
debatten.
-*-Se Peter Bohm: "I samhällets intresse?" Kristianstad 
1978
Detta betyder naturligtvis inte att bedömningarna 
stämmer helt överens. Det sagda understryker emel­
lertid att det många gånger är fråga om skillnader i 
grad och inte i art mellan de båda begreppen sam­
hällsekonomisk och företagsekonomisk lönsamhet.
Det bör i detta sammanhang poängteras att någon kon­
flikt mellan samhällsekonomisk effektivitet och sam­
hällets (eller vissa gruppers) uppfattning om önsk­
värda välfärdsmål inte generellt kan sägas föreligga 
när begreppen användes i enlighet med den national­
ekonomiska teorin. 2) i dagligt tal och i den all­
männa debatten förekommer emellertid emellanåt ut­
talanden som tyder på att en sådan konflikt som nyss 
berörts oftast skulle föreligga.
Som exempel skulle hög effektivitet i resursutnytt­
jande strida mot fördelningspolitiska och sociala 
målsättningar.
Givet en viss fördelningspolitisk eller social mål­
sättning måste det emellertid vara av intresse att 
realisera denna med ett så effektivt resursutnytt­
jande som möjligt. Därigenom skapas - allt annat 
konstant - ett totalt sett större samhällsekonomiskt 
utrymme för bl a fördelningspolitiska åtgärder än vad 
som annars skulle vara fallet. I denna mening råder 
knappast någon konflikt mellan samhällsekonomisk 
effektivitet och väl färdspolitiska överväganden.
Mot den skisserade bakgrunden kan det vara lämpligt 
att närmare klargöra vad som avses med en samhälls­
ekonomisk bedömning.
3.1.2 Vad är en samhällsekonomisk bedömning
Den primära uppgiften för en samhällsekonomisk be­
dömning av en tänkbar åtgärd, det må gälla ett in- 
vesteringsbeslut av ett enskilt företag, en utvär­
dering av två olika byggnadsplaner, ett stadsförnyel­
seprojekt eller lokalisering av en flygplats, är att 
identifiera och kartlägga alla verkningar som direkt 
eller indirekt betyder något för de enskilda männi­
skorna. I vad mening kan alla verkningar som berörda 
människor anser vara negativa kallas åtgärdens eller 
projektets samhällsekonomiska kostnader. Allt som 
betraktas som positivt kallas analogt åtgärdens sam­
hällsekonomiska intäkter. Med denna vida definitionen 
av kostnader och intäkter är det givetvis tänkbart 
att inkludera sådana effekter som inte direkt är 
mätbara i kronor och ören.
2Att alla människor sedan inte har samma uppfattning 
om vad som är samhällets välfärdsmål och hur dessa 
skall realiseras är däremot en helt annan sak.
Sammanfattningsvis frågar man sig således vid en 
samhällsekonomisk bedömning huruvida samhället som 
helhet kommer att få en ökad välfärd genom att ge­
nomföra ett visst projekt, eller - för att införa en 
annan jämförelsehorm - genom att genomföra det ak­
tuella projektet i stället för ett antal andra till­
gängliga projekt.
3.1.3 Hur genomföres en samhällsekonomisk bedömning
Den samhällsekonomiska bedömningens olika steg fram­
går av figur 3.1.
Vid utvärderingen skall ett projekts alla verkningar 
identifieras. Man skall vidare kvantifiera dessa 
verkningar så långt detta är möjligt. Man måste vär­
dera dem i kronor och ören så långt detta går. Man 
skall på något sätt ta hänsyn till hur verkningarna 
fördelar sig i tiden dvs när de inträffar. Man 
skall slutligen så långt det är möjligt sammanfatta 
kalkylen i ett samhällsekonomiskt nettovärde och 
övriga verkningar. Till detta kommer att man ofta 
måste redovisa kostnads- och intäktseffekter på olika 
medborgargrupper, finansiella verkningar och effekter 
på andra variabler som begränsas av politiska rest­
riktioner .
Figur 3.1 Den samhällsekonomiska bedömningens 
olika steg.
Källa: P Bohm: "I samhällets intres-
A. I Definition av bedömningskriterier |
B. r Identifiering av verkningar
j Precisering/kvantifiering av verkningar jaccepterasinte,går inte
övriga verkningar
Diskontering till nuvärde accepteras inte, går inte
Värdering av verkningar accepteras inte, går inte
Samh. ekon. nettovärde
(med intervall enligt känslig-
hetsanalys)____________________
C. När det samhällsekonomiska nettovärdet och beskrivningen av övriga verk­
ningar ger ett otillräckligt beslutsunderlag måste dessutom beaktas:
Effekter på olika medborgargrupper
Finansiella verkningar
Effekter på andra variabler begränsade av politiska restriktioner
Sammanfattningsvis måste således följande problem
lösas :
1. Identifieringsproblemet: Vilka effekter ger det 
studerade projektet upphov till?
2. Kvantifieringsproblemet: Att uttrycka projektets 
effekter i kvantitativt mätbara fysiska storhe­
ter .
3. Värderingsproblemet: Att bestämma den samhälls­
ekonomiskt relevanta värderingen av det studerade 
projektets effekter dvs att uppskatta effekter­
nas korrekta priser.
4. Tidsfördelningsproblemet: Att bestämma hur effek­
ternas fördelning i tiden påverkar den samhälls­
ekonomiska bedömningen (val av diskonteringsrän- 
ta) .
5. Restriktionsproblemet: Att närmare bestämma hur 
olika restriktioner, som t ex begränsade inves- 
teringsresurser, fördelningspolitiska ambitioner 
eller andra målsättningar skall hanteras i ana­
lysen .
6. Osäkerhetsproblemet: Att närmare bestämma hur 
problem med osäkerhet och risk när det gäller 
bedömning av framtida effekter, priser, restrik­
tioner etc skall hanteras.
Det skulle för närvarande leda allt för långt att i 
detalj diskutera igenom alla de ovan berörda prob­
lemen. Denna diskussion får därför i huvudsak anstå 
till arbetet med aktuella nyexploaterings- och stads­
förnyelseprojekt konkretiseras.
Samtidigt är det emellertid nödvändigt att kort be­
röra värderingsproblemet - hur samhällsekonomiska 
intäkter och kostnader skall bestämmas.
Längre fram återkommer vi till de mera generellt 
formulerade problemställningarna.
3.2 Värderingsproblemet i den samhällsekonomiska 
kalkylen
Som tidigare antytts består värderingsproblemet i att 
sätta korrekta "priser" på de verkningar - mätt i 
fysiska storheter - som ett projekt av visst slag ger 
upphov till.
Allmänt kan värderingsproblemet delas upp på värde­
ringen av de samhällsekonomiska intäkterna respektive 
de samhällsekonomiska kostnaderna.
3.2.1 Vad är en samhällsekonomisk intäkt
Inledninigsvis nämndes att samhällsekonomiska intäk­
ter av en åtgärd var allt som kan betraktas som po­
sitivt i samband med att en åtgärd genomförs. Det 
senare uttalandet är emellertid så svävande att man 
inte har mycket praktisk nytta av det och man måste 
därför försöka sig på en precisering.
Låt oss därför titta närmare på ett begrepp som bru­
kar kallas för "konsumentöverskott" eller "consumer 
surplus”. Innebörden i begreppet kan lättast illust­
reras med hjälp av konventionella efterfrågediagram 















Konsumentöverskottet är den skuggade ytan i diagram 
3.2
Efterfrågekurvan (EE) speglar konsumenternas beta­
lningsvilja för den givna varan.
Marginalkostnadskurvan (MC) producenternas (margi­
nal )kostnad för att framställa varan.
Som framgår av diagram 3.2 kan konsumentöverskottet 
beskrivas som skillnaden mellan vad konsumenterna är 
villiga att betala för en tjänst eller en vara och 
vad de faktiskt betalar för tjänsten eller varan.
Som framgår av resonemanget är det konsumenternas 
betalningsvilja för en vara som utgör basen i den 
samhällsekonomiska intäktskalkylen. Betalningsviljan 
antas speglad i efterfrågekurvan. Efterfrågan påver­
kas av varans pris, konsumenternas inkomster och 
värdering av varan gentemot andra konsumtionsalter­
nativ.
Den samhällsekonomiska intäkten är därmed beroende av 
förutom gällande (relativa) priser även konsumenter­
nas egna värderingar av olika konsumtionsalternativ 
samt den rådande inkomstfördelningen.
Det sagda kan föranleda ett par korta kommentarer.
Accepterar man inte den rådande inkomstfördelningen, 
som utgångspunkt för resonemangen måste således den 
samhällsekonomiska intäktsberäkningen korrigeras för 
dessa förhållanden.
Aven om konsumenternas egna värderingar oftast ac­
cepteras som utgångspunkt för en samhällsekonomisk 
intäktsberäkning förekommer fall där samhället un­
derkänner de individuella bedömningarna eller i varje 
fall önskar korrigera konsumenternas spontana val av 
konsumtionsalternativ. (Betalningsviljan hos konsu­
menterna för att äga och utnyttja den egna bilen 
speglar kanske inte tillräckligt de miljöproblem som 
bilåkandet orsakar - en s k negativ extern effekt.)
Invändningar av det slag som här antytts påverkar 
kalkylen av den samhällsekonomiska intäkten av ett 
projekt.
Praktiskt får man försöka hantera problemen genom att 
göra en bedömning av hur efterfrågan och därmed den 
realiserade betalningsviljan påverkas av en ändrad 
inkomstfördelning, ändrade värderingar hos konsumen­
terna eller försök från statsmakternas sida att "kor­
rigera" konsumenternas egna värderingar via infor­
mation eller pris- och skattepolitik. (I det senare 
fallet kan en höjning av varans relativpris medföra 
en totalt sett sänkt efterfrågan på varan ifråga.)
Resonemanget har hittills främst gällt vad som kan 
kallas prissatta konsumentvaror.
Gäller kalkylen s k "kollektiva varor" -dvs ren­
odlat sådan vara som kan konsumeras av en individ 
utan att andra individers konsumtion därigenom be­
gränsas - tillkommer en del andra problem som här 
inte närmare skall beröras.
Praktiska problem kan också uppstå för s k "icke- 
prissatta" varor främst inom den offentliga sektorn. 
Problemen ligger därvid i att uppskatta betalnings­
viljan eftersom ingen sådan finns observerad på någon 
marknad. Vi har ingen "marknad" för offentlig ser­
vice, sjukvård etc.
Producentvaror dvs sådana varor som levereras till 
andra producenter och inte direkt till slutlig kon­
sumtion värderas i den samhällsekonomiska kalkylen 
normalt till sitt marknadsvärde. Detta under förut­
sättning att konkurrensförhållandena på marknaden i 
huvudsak är fria från monopolinslag eller dominans 
från ett fåtal företag. Sådana förhållanden kan på­
verka det observerade "priset" på marknaden så att 
det avviker från det samhällsekonomiskt korrekta.
3.2.2 Vad är en samhällsekonomisk kostnad
Inledningsvis nämndes att samhällsekonomiska kost­
nader är alla de negativa effekter som förbinds med 
en viss åtgärd eller ett visst projekt. Denna mycket 
allmänna och svepande definition måste naturligtvis 
konkretiseras för att man i praktiskt kalkylarbete 
skall kunna definiera vad som är den samhällsekono­
miska kostnaden. Man bör i detta sammanhang trycka på 
ett nyckelbegrepp och det är begreppet "alternativ-
användning". Man kan säga att en huvudpoäng när det 
gäller resursbedömningar i samhällsekonomiska kal­
kyler är att försöka värdera en använd resurs värde i 
en alternativ användninig. Det är via den bedömningen 
som man erhåller en uppfattning om den samhällseko­
nomiska kostnaden.
Det säger sig självt, att sådana kostnadsuppskatt­
ningar är enklare att genomföra, då det gäller re­
surser som arbetskraft eller investeringskapital, än 
då det gäller resurser av typen ren luft, rent vatten 
eller vissa andra miljöfaktorer. Som tidigare pata- 
lats får man emellertid försöka att kvantifiera en 
samhällsekonomisk kalkyls alla poster så langt det är 
möjligt. Där detta inte går får man helt enkelt re­
dovisa effekterna i de storheter eller värdetermer, 
som vi har tillgång till. (I fall med luftförorening­
ar kan man då ange t ex mängden utsläppt svaveldio­
xid) .
Under förutsättning att ett projekts resursförbruk­
ning inte påverkar resurskostnaden eller faktoran­
vändning i andra delar av ekonomin uppstår inga spe­
ciella problem vid bedömningen av de samhällsekono­
miska kostnaderna.
Man kan i ett sådant fall - under antagande om ac­
ceptabla marknadsförhållanden - uppskatta den sam­
hällsekonomiska kostnaden med hjälp av det observe­
rade marknadspriset. Detta antas därmed spegla värdet 
av resursen - t ex arbetskraften - i den bästa al­
ternativa användningen.
Marknadssituationer med imperfekt konkurrens som 
leder till resurskostnader som inte korrekt speglar 
gränskostnaden i poroduktionen måste således beaktas 
särskilt.
I sådana fall får de observerade "marknadspriserna" 
korrigeras med hänsyn till den verkliga marginalkost­
naden. (Om t ex byggmaterialindustrin är monopoli­
serad och tar ut högre priser för sina varor än vad 
som motiveras av gränskostnaden vid tillverkningen 
kan det bli aktuellt att ersätta det observerade 
marknadspriset med just gränskostnaden i en samhälls­
ekonomisk kalkyl).
Den allmänna balanssituationen på marknaden måste 
också beaktas.
Bristande balans på en marknad - efterfråge- eller 
utbudsöverskott - kan för en period - av naturliga­
skäl - leda till "onormala" priser på marknaden. En 
samhällsekonomisk kalkyl skall korrigeras för sådana 
förhållanden.
Det kan i detta sammanhang vidare vara värt att nämna 
något om de problem som värderingen av arbetskrafts— 
användningen i ett projekt utgör.
Normalt värderas arbetskraftsanvändningen med gäl­
lande (marknads)löner.
Om arbetskraftsanvändningen i ett projekt eller fö­
retag leder till variationer i den samlade syssel­
sättningen så att t ex arbetslösheten påverkas kan en 
sådan "företagsekonomisk" kalkyl ge en för hög ar­
betskraftskostnad i jämförelse med en samhällseko­
nomisk bedömning.
Avslutningsvis skall helt kort skatternas och sub­
ventionernas betydelse i en samhällsekonomisk kalkyl 
något beröras.
Man skall här skilja mellan effektivitetsbetingade 
och "finansiellt" betingade skatter och subventioner.
De förra införes för att skapa överensstämmelse mel­
lan "privat" och samhällsekonomisk marginalkostnad.
De senare införes som anges av beteckningen av renod­
lade finansiella skäl.
Effektivitetsbetingade skatter och subventioner skall 
normalt ingå i de "priser" som användes när den sam­
hällsekonomiska kostnaden för ett projekt beräknas.
Finansiellt betingade skatter och subventioner skall 
däremot normalt inte ingå i den samhällsekonomiska 






4. SAMHÄLLSEKONOMISK BEDÖMNING AV OLIKA EXPLOATE-
RINGSALTERNATIV - METODDISKUSSION
I kapitel 3 har en inledande diskussion förts om de 
allmänna principer enligt vilka samhällsekonomiska 
bedömningar bör genomföras.
Nästa steg i diskussionen blir därför att anpassa de 
allmänna principerna till det aktuella problemet -att 
jämföra råmarksexploateringar med exploateringar i 
redan bebyggda områden.
En sådan jämförelse skulle därvid omfatta följande 
punkter (steg):
1. Val av bedömningskriterier och jämförelsealterna­
tiv vid stadsbyggande.
2. Identifiering och kvantifiering av byggandets 
effekter.
3. Värdering av de under punkt 2 beskrivna och kvan­
tif ierade effekterna i samhällsekonomisk mening.
4. Analys av förslagens effekter för olika parter i 
samhället. Hushåll, företag, kommun, stat etc.
5. Konsekvensanalyser av speciella politiska bedöm­
ningar och restriktioner - t.ex fördelningspoli- 
tiska ambitioner, finansiella, juridiska samt 
administrativa verkningar av olika bebyggelseal­
ternativ.
6. Känslighetsanalyser för att studera osäkerhets­
problemet och för att hitta variabler som är stra­
tegiska i beslutsfattandet.
Genomförs en analys på det ovan antydda sättet skapas 
underlag för ett sjunde steg i bedömningen:
7. Bedömning av vad som är en lämplig strategi vid 
valet av stadsförnyelseobjekt.
4.1 Steg 1 - Val av bedömningskriterier och jäm­
förelsealternativ
Såväl ekonomiska som andra, inte lika lätt, kvanti- 
fierbara kriterier - estetiska, sociala etc - kan 
ingå i utvärderingsmetoden.
Valet av kriterier styrs delvis av analysens tänkta 
användning och delvis av själva problemet och dess 
effekter.
Stadsförnyelseplaneringens ena huvudinriktning - för­
bättrad resurshushållning - leder till att det grund­
läggande jämförelsekriteriet bör vara samhällsekono­
misk effektivitet. Omsatt i den kommunala beslutspro­
cessen innefattar detta såväl kommunalekonomisk lön­
samhet som ett hänsynstagande till såvitt möjligt
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alla kända effekter för övriga berörda parter -kanske 
främst berörda - hushåll och staten. Sammanvägningen 
av dessa kriterier sker i den politiska beslutspro­
cessen .
Valet av jämförelsealternativ bör ske med omsorg, 
eftersom detta val ofta kan vara avgörande för bedöm­
ningens slutresultat och möjligheterna till genera­
liseringar av resultaten:
I det aktuella fallet - där det gäller att bedöma 
bostadsbyggandet — måste följande frågor besvaras:
- Skall bostadsprojekt som innebär komplettering och 
upprustning av existerande bebyggelse - stadsför­
nyelse - ses som ett väsentligt bidrag till den 
framtida regionala bostadsförsörjningen eller
- är det snarast fråga om mindre, enstaka projekt med 
marginell betydelse för den totala bostadsförsörj­
ningen?
I det förra fallet kan jämförelsealternativet till 
stadsförnyelse vara olika relativt kompletta utbygg­
nadsalternativ - t.ex större råmarksexploateringar 
-vilka balanserar den totala bostadsefterfrågan.
I det senare fallet kan jämförelsealternativet vara 
mindre exploateringsobjekt på råmark eller alterna­
tiva stadsförnyelseobjekt.
Föreliggande studie tar närmast sikte på att belysa 
frågeställningar som faller under det andra jämförel­
sealternativet ovan. Det finns nämligen knappast 
exempel på stadsförnyelseåtgärder i Halmstad som är 
av sådan omfattning att de kan sägas utgöra nagot 
väsentligt tillskott till den regionala bostadsför­
sörjningen. Den största satsningen hittills - Nyhem 
med drygt 200 lägenheter - motsvarar mindre än hälf­
ten av en normal årsproduktion av lägenheter i tätor­
ten. Vid en drastisk sänkning av nyproduktionen ökar 
givetvis förnyelseobjektens relativa betydelse.
Skulle man i studien således finna att stadsförny­
elseobjekt är samhällsekonomiskt lönsamma jämfört med 
råmarksexploateringar kan detta resultat inte utan 
vidare generaliseras till att gälla jämförelser mel­
lan stadsförnyelseverksamhet och råmarksexploate­
ringar i största allmänhet.
Jämförelsealternativen skall såvitt möjligt vara 
aktuella och representativa för respektive exploate- 
ringstyp. Samtidigt kan hävdas att även objekt med 
speciella egenskaper bör vara av intresse, eftersom 
erfarenheten ofta visar att renodlade "skolexempel" 
sällan inträffar i praktiken. Kravet på aktualitet 
har uttryckts på det sättet att objekten i första 
hand bör vara genomförda under den senaste femårspe­
rioden. Objekten bör vidare vara av viss omfattning 
så att de effekter som här ska behandlas blir repre­
senterade. Slutligen bör bebyggelsetyp och planstan-
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dard vara så likartad som möjligt - ett krav som en­
dast i ringa utsträckning kan uppfyllas exempelvis 
när det gäller trafikmiljö och friytestandard. Här 
har valts att i första hand studera flerbostadsbebyg- 
gelse.
Mot bakgrund av dessa bedömningar har sju olika ob­
jekt valts ut. Tre av dem avser råmarksexploatering 
och tre stycken förnyelse i innerstaden. Ett objekt 
(Nyhem) kan karaktäriseras som en mellanform eftersom 
det uppvisar egenskaper som i vissa hänseenden över­
ensstämmer med råmarksobjekten och i vissa med inner- 
stadsobjekten.
När det i den fortsatta framställningen talas om de 
två huvudalternativen, så avses slutsatser och erfa­
renheter som baseras på nedanstående råmarksobjekt 
respektive innerstadsobjekt. Till den sistnämnda 
kategorin bör även räknas objektet Nyhem, men dess 
speciella särdrag motiverar en särskild redovisning.







Råmark Vallås 1967-79 2 818
Fyllinge 1977- 1 650
Frennarp 1976-82 600
Mellanform Nyhem 1975-82 218
Innerstad Kv Hertig Knut 
(del) 1977-80 Ca 40
Kv Bikupan (del) 1979-81 93
Kv Hajen (del) 1978-79 Ca 18
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4.2 Steg 2 och 3 - Identifiering, kvantifiering 
och värdering av effekter
Nedan ges exempel på sakområden som särskilt berörs 
vid stadsförnyelse- och nyexploateringsverksamhet.
I o Lokal omgivningsmiljö
o Lokala sociala relationer 
o Lokala estetiska upplevelser
II o Markanvändning
o Resursanvändning i byggandet
o Exploateringsanläggningar och tekniska försörj­
ningssystem
o Transporter och transportsystem 
o Offentlig service 
o Kommersiell service
o De boendes värderingar av olika bebyggelseal­
ternativ
o Samhällets värderingar av olika bebyggelseal­
ternativ
o Genomförandekonsekvenser - administration, 
juridik, finansiering
Som framgår av sammanställningen ovan berörs både 
"mjuka" svårkvantifierade och "fasta", lättkvanti- 
fierade områden. Principiellt ska alla effekter som 
uppträder inom dessa skilda områden hänföras till en 
kostnadssida eller en intäktssida i den samhällseko­
nomiska kalkylen.
I ett senare skede skall vi kort beröra hur "mjuka" 
konsekvenser som lokal omgivningsmiljö, sociala rela­
tioner, estetiska upplevelser etc kan värderas och 
uttryckas i mätbara storheter.
Tills vidare skall emellertid framställningen koncen­
treras till de mer lättkvantifierade sakområdena.
4.2.1 Lättkvantifierade effekter
Mot bakgrund av vad som anförts i avsnitt 3.2.1 och
3.2.2 kommer vi här att såsom lättkvantifierade ef­
fekter ta upp sådan resursanvändning (kostnader) och 
sådana nyttigheter (intäkter) som kan sättas i sam­
band med de utvalda objekten och som på ett eller 
annat sätt anges i monetära enheter.
Frågan blir helt enkelt, vilka kostnader och vilka 
intäkter har de utvalda jämförelseobjekten medfört?
Nedan återges den del av metoddiskussionen i projek­
tet som gäller det praktiska tillvägagångssättet. Av 
naturliga skäl kretsar diskussionen främst kring de 
lättkvantifierade effekterna.
Två metoder kom så småningom att utkristallisera sig: 
en "kronologisk" metod, som snart övergavs och en 
"anpassad" metod som fullföljdes.
A Kronologisk metod
Denna innebar att iakttagna effekter så långt möjligt 
skulle identifieras och förtecknas enligt en kronolo­
gisk indelning av objektens tillkomst och användning. 
Tre olika skeden angavs, nämligen planering, genom­
förande samt brukande. Skedena kunde för varje objekt 
definieras efter tidpunkten för fastställande av 
detaljplan respektive tidpunkt för inflyttning i 
nyproducerade bostäder.
Varje skede indelades i block enligt nedanstående 
figur.






1. Förutsättningar i området
a) inre
b) yttre










b) produktionskostnader för 




a) produkt b) driftkostnader
(kvantitet och intäkter
och kvalitet c) miljöeffekter
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5. Om ej exploatering 
"alternativeffekter"
Checklistor gjordes upp och anpassades vad gäller 
omfattning och detaljeringsgrad till en nivå som 
bedömdes svara mot projektets syfte.
Tanken bakom denna uppläggning av inventeringsarbetet 
var närmast att den skulle underlätta en systematise­
ring - här i kronologiskt hänseende - av alla de 
effekter som de genomförda objekten givit upphov 
till. Uppläggningen ansågs också i grova drag svara 
mot olika parters medverkan i processen. Därigenom 
borde insamlandet av uppgifter underlättas. Avslut­
ningsvis upptogs såsom block 5 ett "imaginärt" ske­
de/block, som avsåg de effekter som sannolikt skulle 
ha uppkommit om de aktuella exploateringarna inte 
kommit till stånd.
Förslag till inventeringsblankett som avsågs att 
överlämnas till olika uppgiftslämnare, upprättades.
Emellertid konstaterades relativt snart att uppgifts- 
lämnarna - olika kommunala förvaltningar, exploatörer 
m.fl - med största sannolikhet inte har sin kostnads­
redovisning upplagd på sådant sätt att en uppdelning 
på olika skeden skulle vara möjlig. Kostnadsgruppe- 
ringen kom därför relativt snart att ansluta till en 
annan uppläggning.
B Anpassad metod
Den andra uppläggningen utgick från vad som kunde 
vara praktiskt möjligt att inventera inom ramen för 
begränsad tid och resurser, samtidigt som projektets 
huvudsyfte - att ge en bild av de viktigaste fakto­
rerna i en totalbedömning av objektens verkningar 
-skulle uppfyllas så långt möjligt. Det stod därmed 
klart att de två huvudintressenterna i planerings- 
och exploateringsprocessen - kommunen och byggher­
ren/exploatören och deras redovisningssystem i hög 
grad skulle komma att styra valet av kostnadsbärande 
faktorer i kostnadsredovisningen.
Det kommunala redovisningssystemet bedömdes medge 
full insyn vad gäller bokförda kostnader. Från bygg­
herrarnas sida kunde sådan insyn däremot inte förut­
sättas. Dessa förklarade sig emellertid villiga att i 
stor utsträckning medverka i kostnadsredovisningen 
för utvalda objekt.
De kostnadsbärare som ingår i kommunens redovisnings­
system jämte kostnader för kollektivtrafik och kom­
mersiell service har under arbetets gång samlats 
under arbetsnamnet "kringkostnader". Begreppet avser 
att täcka de kostnadsslag som i denna studie varit 
möjliga att analysera men som inte är hänförliga till 
produktionskostnadsbegreppet.
Det sistnämnda begreppet användes här i vedertagen 
bemärkelse och avser primärt samtliga kostnadsslag i 
produktionsprocessen som är'hyresgrundande. Uppgifter 
om produktionskostnader har inhämtats hos byggherrar­
na .
De båda huvudgrupperna innehåller vissa gemensamma 
kostnader t.ex kostnader för markköp och vissa ex­
ploateringskos tnader .
Figur 4.2.1b Indelning av investeringsutgifter i två 
huvudgrupper.
P = Produktionskostnad: uppgift 
lämnas av byggherre och 
entreprenörer
K = Kringkostnad: övriga kost­
nader som beaktas här -upp­
gift lämnas i första hand 
av kommunen.
Ö = Kostnader som inte beaktas 
här.
Driftkostnader har hanterats på traditionellt sätt, 
d.v.s så att erfarenhetsmässigt framtagna siffror 
använts vad gäller drift och underhåll av gjorda 
investeringar i de studerade objekten.
Kapitalkostnader har likaledes behandlats på sedvan­
ligt sätt. De baseras på faktiska eller gjorda upp­
skattningar av olika räntesatser och avskrivnings­
tider - ofta sammanvägda i en annuitetsfaktor.
Arbetsmetoder för bedömning av objektens positiva 
effekter - intäkterna - saknas visserligen inte, men 
är ofta tidsödande och komplicerade att tillämpa. 
Resultatet kan - liksom när det gäller beskrivning av 
vissa kostnadseffekter - vara svårtolkat.
Exempel på metoder:
- attitydundersökning
- kartläggning av sociala indikatorer
- måluppfyllelsekontroll
- bedömningsmatriser
- mätning av betalningsvilja för mark och bostäder i 
olika lägen och med olika egenskaper.
I avsnitt 3.2.1 utvecklas hur konsumentens (här hus­
hållens) betalningsvilja för en vara (här bostad) 
utgör basen för intäktsbedömningen i en samhällseko­
nomisk kalkyl och det är därför naturligt att knyta 
an till den av de angivna metoderna som behandlar 
betalningsviljan.
Praktiskt sett innebär detta främst en inventering av 
rådande hyresintäkter i jämförelseobjekten. I kapitel 
8 kommer närmare att utvecklas i vad mån dessa upp­
gifter kan läggas till grund för generella intäktsbe- 
dömningar i den jämförande analysen av stadsförnyelse 
respektive råmarksexploatering.
4.2.2 Svårkvantifierade effekter
Projektet anger inte som ett huvudsyfte att närmare 
utveckla metoder för att hantera de svårkvantifierade 
"mjuka" effekterna.
Genom att studera betalningsviljan för bostäderna i 
jämförelseobjekten kan man emellertid hävda att en 
betydande del av de "mjuka" effekterna blir beaktade. 
I den mån dessa effekter är kända eller kan förut­
sägas av konsumenten vid betalningstillfället kommer 
som tidigare nämnts värdet av dessa effekter att 
återspeglas i just betalningsviljan. Detta gäller 
såväl positiva som negativa effekter.
Dålig trafikmiljö i innerstaden med hög risknivå 
utgör en negativ effekt som närmast motsvarar en 
resursuppoffring. Effekten kommer inte till uttryck i 
någon betald utgift3 men sannolikt i form av en 
minskad betalningsvilja, dvs som en negativ intäkt.
Vad som däremot inte ger någon effekt på betalnings­
viljan och som därmed inte blir beaktat med den an­
givna metoden är sådana verkningar som konsumenten 
inte känner till t ex okända luftföroreningar eller 
psykiska och sociala effekter av att man efter viss 
tid kanske kommer att vantrivas i området och inte då 
kan byta bostad.
Eftersom den här typen av effekter inte är lägesbe- 
roende finns det emellertid knappast anledning att 
ytterligare fördjupa sig i den antydda problematiken.
Den ovan angivna "anpassade" metoden ger genom de 
olika kostnads- och intäktsinventeringarna en sam­
tidig kvantifiering och värdering av iakttagna ef­
fekter. Värderingen sker därmed i två steg; dels re­
gistrering av betalda priser enligt inventeringen och 
dels en eventuell korrigering i enlighet med vad som 
beskrivits i avsnitt 3.2.2.
Det praktiska tillvägagångssättet och de olika avväg­
ningar och bedömningar som i allmänhet måste göras 
när uppgifter inhämtas från olika källor framgår av 
den fortsatta framställningen i kapitel 6 och 7.
En schematisk bild över den tillämpade arbetsmetoden 
framgår av figur 4.2.1c.
3Här bortses från det fall att t ex en trafikolycka 
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Uttrycket byggherre användes som benämning på den 
person (företag) som är huvudman för genomförande av 
byggnadsobjektet och därmed tar ansvaret för det 
ekonomiska utfallet. I detta fall har byggherren 
dessutom ansvaret för förvaltning och drift av objek­
ten (för kv Bikupan, som är en bostadsrättsförening, 
har den ursprungliga huvudmannan SCG full insyn åt­
minstone under de första årens förvaltning). Uttryc­
ken exploatör, förvaltare, bostadsföretag användes 
synonymt med "byggherre".
Uttrycket objekt användes för att beteckna en exploa­
tering (anläggning) för i detta fall i huvudsak bo­
stadsändamål. Uttrycken exploateringen, anläggningen, 
byggnadsprojektet användes synonymt med "objektet".
Investering betecknar på konventionellt sätt, en 
resurs som avsätts för visst ändamål med förväntan om 
att lämna en framtida avkastning.
Emellertid förhåller det sig så att den totala inves­
teringen i ett objekt brukar benämnas "produktions­
kostnaden" och den del av investeringen som avser 
material och arbete på platsen för "byggkostnaden". 
Benämningen kostnad är således icke relevant i sam­
manhanget som ekonomiskt begrepp, men användes trots 
detta i denna framställning för att termerna skall 
kännas välbekanta och känsla för resonemanget skall 
kunna skapas.
Begreppet kostnad användes för att beteckna ianspråk- 
tagande (förbrukning) av en resurs. Sambandet mellan 
investeringen och kostnaden kan beskrivas så att när 
en investering användes under en tidsperiod (för att 
bidraga till en avkastning) förbrukas oftast en del 
av investeringen -avskrivningen.
Kostnaderna i fastighetens ekonomi kan sägas vara av 
följande slag:
- Kapitalkostnader i form av räntor och avskrivning.
- Fortlöpande uppkommande kostnader t.ex driftskost­
nader .
- Periodiskt uppkommande kostnader t.ex underhålls­
kostnader .
Begreppet intäkt användes på vanligt sätt för att 
beteckna inkomsten under en viss tidsperiod. Intäk­
terna i den objektsanknutna ekonomin är i princip 
hyresintäkterna (hyrorna) från bostäder, lokaler och 
parkeringsplatser.
Resultatet över viss tidsperiod är skillnaden mellan 
intäkten och kostnaden och blir ett överskott (vinst) 
då intäkten överstiger kostnaden och ett underskott 
(förlust) vid det omvända förhållandet. Det är emel-
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lertid vanligt att man istället för att tala om ett 
resultat relaterar utfallet till fastighetens värde 
enligt resonemanget nedan.
Värdet av en fastighet enligt den vanligaste värde­
ringsmetoden - kapitaliseringsmetoden eller avkast- 
ningsmetoden - utgöres av skillnaden mellan hyresin­
täkterna och drifts- och underhållskostnaden samt 
avskrivningen kapitaliserat efter räntesatsen på den 
verkliga belåningen och kravet på ränta för den egna 
insatsen.
Det kan vara på sin plats att föra ett kort resone­
mang kring dessa begrepp. Hur stort är det "ianspråk- 
tagna" kapitalet i en fastighet? I det ögonblick då 
anläggningen är färdigställd kan det vara tämligen 
självklart - kapitalet måste då svara mot den summa 
som nedlagts i byggnaden (investerats). Sedan anlägg­
ningen tagits i bruk bestäms däremot värdet oftast 
efter anläggningens avkastning (man gör en värde­
ring). Härvid kan värdet bli både större och mindre 
än den ianspråktagna summan. Emellertid, så länge en 
försäljning inte ägt rum, räknar man oftast med att 
kapitalet är det samma som ursprungsinvesteringen. 
Efter en försäljning bör emellertid försäljningssum­
man ligga till grund för beräkning av kapitalkostna­
den .
4.3.1 Produktionskostnad
Normalt användes uttrycket produktionskostnad för att 
beteckna samtliga kostnader som uppkommer för bygg­
herren i samband med exploateringen. Produktionskost­
naden ligger till grund för kapitalkostnaden vid 
beräkning av erforderliga hyror.
För att det senare i studien ska bli möjligt att 
isolera sådana delposter i produktionskostnaden som 
inte motsvarar någon reell resursuppoffring (t ex 
vissa skatter) och för att undvika dubbelräkning av 
poster som ingår även i kringkostnaden, indelas pro­
duktionskostnaden här i fyra huvudgrupper på ett sätt 
som avviker från vad som är vanligt.
I produktionskostnaden ingår:
Kostnader för fastighetsförvärv, 
eventuella sanerings- och riv- 
ningskostnader, räntor minskat 
med ev. intäkter fram till i- 
gångsättning av arbetena på 
platsen samt kostnader för arke­
ologiska utgrävningar o.d enligt 
fornminneslagen.
mark :
- byggkostnader: Kostnader för de fysiska arbe­
tena på platsen i form av mark-, 
byggnads-, målnings-, VS-, ven­
tilations- och elarbeten samt 
hissar. I kostnaden ingår ine 
sådana verksamhetsanknutna ut­
rustningar och inredningar som 
hyresgästerna själva svarar 
för.
- skatter och myn- Avser dels skatter som raervär-
dighetsavgifter: desskatt, lagfartsavgift och
stämpelavgift för pantbrev och 
dels sådana avgifter till myn­
digheter som icke svarar mot en 
fastighetsanknuten ianspråktagen 
resurs hos exempelvis en kommu­
nal förvaltning utan utgör of­
tast en schablonkostnad för 
anslutning till ett tekniskt 
system. Som exempel på den sena­
re kategorin kan nämnas anslut­
ningsavgifter för VA, el och 
fjärrvärme samt gatubyggnads- 
kostnader och gatukostnadser- 
sättning.
- övriga kostnader: Omfattar kostnader för projek­
tering, upphandling, kontroll 
och besiktning samt de som bru­
kar benämnas som byggherrens 
administrationskostnader (bygg­
herrens egna kostnader i samband 
med exploateringen), kreditiv- 
räntor, kopieringskostnader samt 
de myndighetsavgifter som avser 




I det här använda begreppet kringkostnader ingår 
följande kostnadsslag:
- mark: Kostnader för förvärv av den
mark som behövts för objekten 
d.v.s mark för kvartersmark och 
allmän platsmark iområdesplan 
eller fastställd stadsplan. 
Vidare ingår omkostnader vid 
förvärvet (lagfartskostnader 
m.m) samt kostnader för rivning 
av befintlig bebyggelse i vissa 
fall korrigerad med förekommande 











Här ingår samtliga investerings- 
utgifter för ovanstående anlägg­
ningar som blivit medtagna i den 
kommunala redovisningen och som 
med någon grad av säkerhet kun­
nat hänföras till visst exploa­
teringsområde eller objekt.
Garanti för att rapporteringen 
skett konsekvent och enhetligt i 
de studerade objekten finns 
inte. Av kommunen framtagna 
uppgifter har inte kontrolle­
rats . Såväl generalplananlägg­
ningar som lokala kostnader 
ingår, men kan normalt inte 
särskiljas i efterhand.
- allmän service Här ingår endast sådana kommuna­
la anläggningar som förekommer i 
de studerade områdena, d.v.s i 
förekommande fall förskolor 
(barnstugor) , fritidshem, L.M- 
skola, fritidsnläggningar, bi­
bliotek o.s.v. H-stadieskola och 
gymnasieskola anses inte områ- 




Butiker, bank- och postlokaler 
i den mån de huvudsakligen be­
tjänar området (resp. objekt)
- kommunal planering Översiktlig fysisk planering och 
detaljplanering inom kommunens 
förvaltningar.
- kollektivtrafik Bussar, hållplatser etc. enligt 
redovisning av Halmstad Trafik
AB.
4.3.3 Årskostnader
Årskostnaderna motsvarar de kostnader, som uppstår 
under en viss tidsperiod, vanligen ett kalenderår, 
och består av kapitalkostnader samt drift- och under­
hållskostnader .
Kapitalkostnader innefattar ränta på det ianspråktag- 
nä (återstående) kapitalet i objektet eller anlägg­
ningen och avskrivning på objektet eller anläggningen 
under den aktuella tidsperioden.
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Drift- och underhållskostnaderna omfattar alla åtgär- 
der som syftar till att hålla en anläggning i gång 











- underhåll (akut resp. planerat)
Motsvarande kostnadsslag gäller även sådana byggnader 
som ingår i kringkostnaderna, t.ex skolor, barnstugor 
och butiker. För andra anläggningar såsom gator och 
ledningar anses årlig kostnad som krävs i syfte att 
säkerställa anläggningens funktion och som krävs för 
att den skall kunna brukas.
4.3.4 Intäkter i den objektsanknutna ekonomin
Produktionskostnaden (den totala investeringen) lig­
ger till grund för hyressättningen. Normalt utgår man 
ifrån att de totala kapitalkostnaderna samt drift-och 
underhållskostnaderna skall täckas av hyresintäkter­
na .
Det finns emellertid två faktorer, som praktiskt 
påverkar utfallet. Dels skall hyrorna för bostadslä­
genheterna fastställas i förhandling med hyresgäst­
organisationerna enligt hyresförhandlingslagen och 
dels kan hyresmarknaden för lokaler (d.v.s eftefrågan 
på lokaler) påverka hyressättningen på butiker, kon­
tor o.d. ) .
Om hyresintäkterna inte kommer att täcka de årliga 
kostnaderna kan byggherren antingen betrakta de årli­
ga underskotten som hyresförlust eller sänka värdet 
på fastigheten (d.v.s göra en kapitalförlust). För de 
allmännyttiga bostadsföretagen kan det också vara ett 
alternativ att kompensera hyresförlusten genom hyres­
höjning i det äldre beståndet.
4.3.5 Intäkter som alstras utanför den objektanknut­
na ekonomin
Dessa intäkter motsvarar i vid bemärkelse hushållens 
värdering av alla andra nyttigheter och kvalitéer som 
kommer hushållet till del än de som avser själva 
bostaden. Vad som här är av särskilt intresse är den
4 - J6
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intäkt som representerar lägesvärdet av att bo i 
innerstaden jämfört med att bo i ett ytterområde 
(allt övrigt lika).
4.4 Korrektioner - preliminär bedömning
Betalda priser eller motsvarande uppskattningar vad 
gäller värdet av en förbrukad resurs kan i vissa fall 
vara betingade av andra faktorer än sådana som svarar 
mot den reala resursförbrukningen. En korrigering av 
insamlade (kostnads) uppgifter måste då göras. Här­
till kommer sådana korrigeringar som syftar till att 
göra uppgifterna om olika objekt jämförbara.
Följande slag av korrigeringar bör göras:
1. - Korrektion av noterade priser p.g.a moms eller
andra skatter eller p.g.a att prisbildningen ej 
återspeglar varans värde på en fri marknad (mo­
nopolsituation) .
2. - Korrektion p.g.a inflation och förändring i
relativpriser (tidskorrektion).
3. - Korrektion p.g.a dubbelräkning t.ex kostnader
för mark och anslutningsavgifter.
4. - Kostnader relateras till enheter som är gemen­
samma för samtliga objekt, t.ex per lägenhet, m2 
våningsyta eller BRAp, per hushåll o.s.v.
5. - Vissa kostnader bör fördelas på hela utbyggnads-
området medan andra bör fördelas på en del av 
området (objektet). Fördelningen mellan flera 
områden kan också aktualiseras beroende på vilka 
lägenheter eller hushåll som tillgodogör sig 
nyttan av den gjorda inventeringen (nyttopinci- 
pen) .
4.5 Steg 4 - Partsekonomisk bedömning
Med utgångspunkt från en samhällsekonomisk analys av 
t.ex olika handlingsalternativ är det ofta naturligt 
att göra partsekonomiska bedömningar av de finansiel­
la effekterna för olika parter. Rådande finansie­
ringssystem, regler för beskattning och andra trans- 
feringar är därvid avgörande för hur nettoeffekten 
drabbar de olika parterna - här närmast kommunen, 
staten och olika företag och hushåll.
För den partsekonomiska analysen krävs motsvarande 
bedömning även av kalkylens intäktssida. Här begrän­
sas dock framställningen till att avse kostnaderna 
för genomförda objekt. Syftet är att ge en översikt­
lig beskrivning av ämnesområdet, så att man lättare 
kan förstå de olika kostnadsposternas relativa bety­
delse för berörda intressenter.
Beroende på finansieringssättet kan de normalt före­
kommande kostnaderna (investeringsutgifterna) för 
bostadsbyggande delas in i fyra huvudgrupper.
A Investeringar som finansieras via statliga bostads­
lån 4
B Investeringar i generalplaneanläggningar 
C Kommunala följdinvesteringar 
D Övriga investeringar
Ansvarsfördelningen vad gäller utförande och drift av 
olika investeringar för samhällsbyggandet regleras i 
byggnadslagen med tillhörande följdlagstiftning, 
lagen om allmänna VA-anläggningar och en lång rad 
andra författningar. Där anges även i vilken omfatt­
ning och på vilket sätt en kommun äger rätt att via 
olika avgifter få täckning för sina kostnader.
Inom område med fastställd stadsplan eller där sådan 
planläggning pågår upprättas ofta exploateringsavtal 
som närmare kan ange hur ansvar och kostnader vid 
exploateringen ska fördelas mellan kommun och exploa­
tör .
Ur finansiell synpunkt är det statliga bostadsfinan- 
sieringssystemet av avgörande betydelse för vilka 
kostnader som i sista hand ska bäras av hushållen och 
hur mycket som ska bäras av samhället genom stat och 
kommun. En kortfattad orientering om bostadsfinansie- 
ringssystemet lämnas därför i bilaga 6.
4.5.1 Fyra huvudgrupper av investeringar
A) Investeringar som finansieras via statligt bos­
tadslån
Här avses sådana investeringar och åtgärder som 
ingår dels i gällande schablonbelopp för tomt-och 
grundberedningskostnader (ToG-belopp) och dels i 
den del av låneunderlaget som avser byggnaden.
I ToG-beloppet ingår följande kostnader:
- mark
- trafikanläggningar (allmänna och på kvarters- 
mark )
- vatten- och avloppsledningar
- el-ledningar
- parkanläggningar
- grovplanering och grundberedning samt
- administration
- räntor på ovanstående kostnader fram till bygg­
start .
^Bostäder i flerbostadshus som finansieras på annat 
sätt förekommer endast i ringa utsträckning och be­
handlas inte här.
Beloppet för dessa tomt- och grundberedningskost- 
nader bestäms på grundval av kostnader som normalt 
åvilar byggherren (låntagaren) vid nyexploatering 
för bostadsändamål i råmarksområden med där före­
kommande normal exploateringsstandard. Hänsyn 
skall i första hand tas till de kostnader som 
uppkommer för att iordningställa och bebygga kom­
munal mark inom den närmaste tvåårsperioden.
Figur 4.5.1a (tv) Tomt- och grundberedningskostna- 
dernas ungefärliga andel i % av de 
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I figur 4.5.1b anges hur de kostnader som täcks av 
ToG-schablonen brukar fördelas. Kommunens åtagan­
den finansieras genom tomtpriset eller genom sär­
skilt uttag av gatukostnadsersättning och anslut­
ningsavgifter för VA, fjärrvärme och liknande. 
Beroende på hur bostadsupphandling och exploate­
ringsavtal utformats sker dessa uttag hos exploa­
tören (flerbostadshus, grupphusområden) eller 
direkt hos köparen av bostaden (småhus).
Exploatören har i sin tur att täcka sina kostnader 
genom försäljning eller upplåtelse av producerade 
bostäder.
Fiqur 4.5.1b Tomt- och grundberedningskostnader
uppdelade på kommun respektive exploa­
tör.
Uppdelning
Kostnadsslag Tomt- och .Tomtpris Byqgherre VA-
grundberedn.- anläggn.
kostnader (kommunen) (Exploatör) (kommun)
MARK X X
TRAFIK
-allmän gata X X
-kvartersgata X X
-allmän gångväg X X
-kvartersgångväg X X
-kom. yta X X
VA-ANL.









SUMMA Ex Ex Ex Ex
Huvuddelen av investeringarna i ett nytt bostads­
projekt avser själva bostadshusen. Storleken av 
den låneandel som ska täcka dessa investeringar 
bestäms av det låneunderlag som projektet motive­
rar och de schablonbelopp som länsbostadsnämnden 
fastställer för olika byggnadsdelar.
För följande huvuddelar av bostadshusen anges 
schablonbelopp
- stomme med stomkomplettering
- inredning och utrustning
- grundkonstruktion
- värmeproducerande anläggningar
- kostnad för kontroll och besiktning.
Dessa åtgärder faller i huvudsak på exploatören. I 
områden med kommunalt fjärrvärmesystem täcks de 
kommunala investeringarna delvis genom anslut­
ningsavgifter, vilka räknas in i låneunderlaget.
Låneunderlaget för byggkostnaderna omräknas med 
ortskoefficienter och tidskoefficienter. Anpass­
ning till den allmänna kostnadsutvecklingen sker 
automatiskt.
Så är inte fallet beträffande markbelåningen (ToG- 
beloppet). Denna justeras först efter framställ­
ning från kommunen. Det är således av stor vikt
att kommunen fortlöpande bevakar kostnadsutveck­
lingen på mark- och anläggningssidan och vid behov 
begär justering av schablonbeloppen.
B) Investeringar i generalplananläggningar
Kostnader för s.k generalplaneanläggningar, d.v.s 
anläggningar som inte entydigt kan hänföras till 
exploateringen utav ett visst område utan är av 
överordnad karaktär. Dessa investeringar kan ej 
finansieras via statliga bostadslån. Kostnaderna 
bärs istället av huvudmannen för investeringarna, 
d.v.s i första hand kommunen, som i sin tur kan 
tillgripa olika sätt för att finansiera sina åta­
ganden. Det sker antigen genom direkta statsbi­
drag, genom brukningsavgifter från hushåll och 
företag och genom skattefinansiering eller genom 
upptagande av lån. Som exempel på generalplanean­
läggningar kan nämnas :
- Trafikanläggningar (sekundärled och större)
- Reningsverk, vattenverk, pumpstationer
- Anläggningar för energiförsörjning
- Idrottsplatser- och rekreationsanläggningar
- Anläggningar för avfallshantering
- Parker
- Mark för generalplananläggningar.
Det torde allmänt kunna sägas att det bl.a beroen­
de på olikheter i det kommunala redovisningssys­
temen - ofta är svårt att exakt ange kostnader för 
de generalplaneanläggningar som kommunen har rätt 
att avgiftsfinansiera t.ex överordnande VA-anlägg- 
ningar och avfallshantering. Avgiftsuttaget är i 
hög grad även betingat av en praktisk bedömning av 
hur stor andel som bör avgiftsfinansieras och hur 
mycket som bör finansieras över budgeten i form av 
kommunalskatt.
C) Kommunala följdinvesteringar
Här avses kostnader för följdinvesteringar, d.v.s 
kostnader för sådan kommunal service som kan sät­






- Anläggningar för sjukvård och åldringsvård
Kostnaderna finansieras på samma sätt som beträf­
fande generalplaneanläggningar. Genom politisk 
avvägning avgörs hur fördelningen skall vara mel­
lan skatte- och respektive avgiftsfinansierad 
andel av kostnaderna. Tidigare har statsbidrag 
utgått för bl.a skolbyggnader och reningsverk.
D) Övriga investeringar
Övriga investeringar som förekommer är t.ex föl­
jande
- allmänna vägar, flygplatser, försvarsanläggning­
ar m.m. som staten ansvarar för
- lokaler för sjukvård, tandvård, viss utbildning 
m.m som landstinget svarar för
- industrier och affärslokaler m.m uppförda av 
företag, ideella föreningar, kyrkliga försam­
lingar m.fl samt
- andra enskilda (privata) investeringar t.ex 
trädgårdsanläggningar och fritidshus och vissa 
gemensamhetsanläggningar
Finansieringen sker över respektive huvudmans egen 
budget, d.v.s genom skatter och avgifter, intäkter 
i verksamheten eller genom tjänst.
En sammanställning över de här nämnda investering­
arna A-D återges i figur 4.5.1c,^där tonvikten 
lagts på redovisning av bostadslånets principiella 
uppbyggnad samt hur kostnader från olika investe­
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Redovisning (bokföring) har två huvudsakliga syften. 
Det första är att uppfylla ett lagstadgat krav att 
företag och fysiska personer, som bedriver ekonomisk 
verksamhet, skall redovisa sina affärstransaktioner 
dels löpande och dels i form av resultat över en 
tidsperiod samt ange förmögenhetsställningen vid viss 
tidpunkt. Detta krav är till för att tillgodose den 
allmänna rättssäkerheten och för att trygga de fiska­
la intressena. Det andra syftet är att redovisning 
och kalkylering skall vara ett hjälpmedel för be­
slutsfattaren i hans verksamhet.
I ett par avseende finns krav på offentlig redovis­
ning av verksamheten - varav det viktigaste är års­
redovisning, som brukar omfatta förvaltningsberät­
telse, resultaträkning, balansräkning och revisions­
berättelse. Detta material är emellertid otillräck­
ligt för annat än vissa övergripande slutsatser. För 
att kunna analysera ekonomin i ett företag eller som 
i detta fall en fastighet, krävs därför i princip 
full insyn i redovisning och kalkylering.
Under sådana förutsättningar bör det i ett renodlat 
fall, ett engångsprojekt (engångsbyggherre) vara 
möjligt att göra en relativt god objektsekonomisk 
analys. Alla tjänster är oftast inhyrda och det finns 
därför inte några kostnader för byggherren som är 
gemensamma med annan verksamhet.
De här aktuella objekten är emellertid inte av karak­
tären engångsprojekt varför man får vara införstådd 
med att det har funnits svårigheter att "rättvist" 
fördela vissa gemensamma kostnader. Anledningen till 
detta är att det enbart är de stora bostadsförvaltar- 
na och entreprenörerna som producerar bostäder och 
bostadskomplement idag. Utredningen kommer därför att 
vara påverkad av företagets redovisnings- och kalky- 
leringssätt. Dessutom kan man inte bortse ifrån att 
när det gäller byggherrar, som förutom exploateringen 
bedriver annan verksamhet, kan de ha behov av att 
göra redovisningstekniska dispositioner som gör det 
omöjligt att genomföra en objektiv efterkalkyl.
Eftersom all bostadsproduktion, åtminstone vad gäller 
flerbostadshus, idag finansieras med statliga lån 
finns det ett kompletterande sätt att hämta källmate­
rialet till en efterkalkyl, nämligen i handlingarna 
för ansökan om statlig finansiering.
Fördelen med att använda dessa ansökningshandlingar 
är att de är enhetliga för olika projekt och lättill­
gängliga. Underlaget bör emellertid vara den s.k 
slutgiltiga ansökan, eftersom det kan vara skillnader 
mellan perliminär och slutlig ansökan. Det kan t.ex i 
ett innerstadsprojekt bli väsentligt högre markkost­
nader än vad som beräknats. Det kan också finnas skäl 
att påpeka att analysen bör utföras av någon som är 
förtrogen med tillämpningen av bostadsfinaniserings- 
förordningen.
4.7 Kommunens redovisningssystem
Kommunens planeringskontor har beträffande det kom­
munala redovisningssystemet lämnat följande uppgif­
ter.
Exploateringsutgifter: Beloppen har hämtats från den 
kommunala redovisningen. I redovisningen ingår dels 
de belopp som bokförts under respektive exploate­
ringsområde, dels i förekommande fall konton för 
huvudledningar, huvudleder, större transformatorsta­
tioner etc. För dessa renare anläggningar har ibland 
utgifterna fördelats på olika kostnadsbärare. Som 
fördelningsgrund har därvid gjorts en bedömning av 
vilken "nytta" respektive kostnadsbärare haft av 
investeringen ifråga.
Investeringar för allmän service: Kommunala inves- 
teringsutgifter har hämtats frän den kommunala re­
dovisningen. För ännu ej genomförda investeringar har 
redan upprättade kalkyler använts. HFAB oc h respek­
tive företagare har lämnat uppgifter om investeringar 
för övrig service.
Årskostnader: Kapitaltjänstkostnaden för ovanstående 
investeringar exklusive mark och inventarier har 
beräknats som annuitetefter 9% ränta och 33 års av­
skrivning .
Drift- och underhållskostnad har beräknats efter i 
den kommunala budgeten angivna enhetspriser, t ex 
årlig driftkostnad per m2 gatuyta eller m2 parkyta.
4.8 Steg 5-7. Övriga steg i den jämförande bedöm­
ningen
De övriga stegen i den jämförande bedömningen av 
olika exploateringsalternativ konkretiseras lämpligen 
i en verklig eller fingerad beslutssituation, där 
praktiska bedömningar och restriktioner om t ex för­
delningseffekter, markanvändning och finansierings­
principer kompletterar bilden av jämförelsealterna­
tiven.
Det har inom ramen för denna studie inte ansetts 
möjligt att belysa de samhällsekonomiska effekterna 
av den mängd av kombinationer som sådana restriktio­
ner kan ge uphov till (steg 5). Längre fram kommer 
dock att lämnas vissa allmänna synpunkter på de ef­
fekter som kan förväntas om man exempelvis på kom­
munal nivå väljer att under viss tid prioritera 
stadsförnyelse framför nyexploatering (steg 7). I det 
sammanhanget kommer även osäkerhetsproblemet (steg 6) 
att beröras något.
5. BESKRIVNING AV UNDERSÖKTA OBJEKT
5.1 Allmänna utgångspunkter
Metoddiskussion i avsnitt 4.2 utmynnar i att kost- 
nadsinventeringen bör baseras på en uppdelning i 
objektskostnader som bl a innefattar sedvanlig pro­
duktionskostnad respektive kringkostnader.
Det har inte ansetts meningsfullt att vad gäller 
produktionskostnaden för hus genomförda analyser på 
samtliga hus av olika slag i ett exploateringsområde. 
I detta avseende har undersökningen av ett objekt 
begränsats till att avse en serie eller grupp av 
flerbostadshus inom exploateringsområdet. Avgörande 
för avgränsningen har närmast varit byggherrens 
etappindelning och redovisning. Det slutliga valet 
har därför träffats efter överläggningar med bygg­
herren i nu aktuella fall HFAB.
En uppdelning av ett objekt innebär således att 
kringkostnadsanalysen baseras på hela objektet dvs 
hela råmarksexploateringen - i aktuella fall hela 
Vallås, Fyllinge respektive Frennarp. Analysen av 
objektskostnaderna baseras däremot på ett mindre 
delområde inom de nämnda råmarksområdena.
För objekt Nyhem har grundmaterialet vid invente­
ringen nödvändiggjort en delavgränsning som innefat­
tar 188 av objektets totalt 218 lägenheter.
För innerstadsobjekten baseras objektkostnaderna på 
samma underlag som gäller för kringkostnaderna. Någon 
avgränsning av delområde har därför inte varit nöd­
vändig .
Uppdelningen framgår av tabell 5.1 samt de efterföl­
jande områdesbeskrivningarna.
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Tabell 5.1 Undersökta objekt med förekommande 
delområde
Typ Objekt Lgh,tot Delom­
råde
Lgh Byggtid ExplO- !
atör
Råmark Vallås 2 818 Vallås 128 1975-77 HFAB !
14:1 I
Fyl- 1 650 Fyllinge 88 1979-82 HFAB (
linge 20:142 I




Nyhem 218 Gropen 1 188 1975-79 HFAB
m fl
Innerst i
Kv 40 H Knut 40 1977-80 HFAB
H Knut 20
j Kv Bi- 93 Bikupan 93 1979-81 SCG
kupan
Kv Ha- 18 Hajen 3 18 1978-79 HSB
jen
_ . ...
- - ... . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . i
Innan vi går över till att närmare beskriva de under­
sökta objekten kan det finnas anledning att lämna en 
kort orientering om kommunens organisation för plane­
ring och byggande under den tid da de berörda objek­
ten genomförts.
5.2 Kommunens organisation för planering m m
Figur 5.2 visar schematiskt arbetsgången i kommunen, 
när det gäller planering och (bostads)byggande.
Kommunstyrelsen (KS) har ansvar för fysisk översikts­
planering och byggande. Besluten i KS förbereds i ett 
arbetsutskott, som bestar av fem kommunrad (heltids­
anställda politiker).
Planeringskontoret, som är underställt KS, har bl a 
avdelningar för ekonomisk planering och fysisk över­
siktsplanering samt en allmän avdelning (statistik), 
som gör förslag till bostadsförsörjningsprogram.
Vid utformningen av programmen medverkar fastighets­
kontoret och stadsarkitektkontoret.
Fastighetskontoret sorterar under fastighetsutskot- 
tet, som har ansvar för förvärv och förvaltning av 
mark för utbyggnad.
Byggnadsnämnden (BN) har ansvar för fysisk detaljpla­
nering .
Stadsarkitektkontoret, som är underställt BN, svarar 
för att detaljplanerna utförs genom sin stadsplaneav- 
delning.
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I kommunen finns ett rådgivande organ, planeringsbe- 
redningen, som består av KS arbetsutskott och BN:s 
presidium. I planeringsberedningen diskuteras över­
gripande frågor om planering och byggande, inklusive 
bostadsförsörjningsprogrammet, och beredningen ger 
rekommendationer till KS och BN.
Gången i bostadsbyggandet kan vara följande.
I kommunen finns en kommunomfattande markdisposi­
tionsplan, som antagits av kommunfullmäktige och som 
innehåller översiktliga rekommendationer om tänkta 
utbyggnadsområden. KS ger planeringskontoret uppdrag 
att göra en områdesplan för något av områdena enligt 
markdispositionsplanen. I praktiken sker arbetet 
därefter i planeringsberedningens regi, vilket ger 
förankring både i KS och BN.
Den färdiga områdesplanen, som antas av kommunfull­
mäktige, ger därefter underlag för arbetet med bo­
stadsförsör jningsprogrammet .
Programmet arbetar med fem års tidshorisont och re­
videras varje år. När byggstart närmar sig enligt 
programmet börjar de direkta förberedelserna för 
produktion. Första åtgärden - efter markförvärv - är 
därvid att utforma detaljplanen för området, vilket 
således sker i BN:s regi. Själva genomförandet inleds 
med att den tekniska servicen byggs ut. Ungefär sam­
tidigt fördelas bostadskvarteren på skilda byggher­
rar, bland andra Halmstads Fastighets AB, kommunens 
eget bolag, som äger och förvaltar ca 8 000 lägenhe­
ter och som är byggherre för fem av undersökningens 
sju projekt.
Figur 5.2 Halmstads kommuns organisation för






















Politisk nämnd Förvaltning Åtgärd
5.3 Objektsbeskrivningar
5.3.1 Vallås
På slutet av 1960-talet, innan någon sammanläggning 
skett i Halmstads dåvarande kommunblock, blev mark­
bristen akut i Halmstads stad, som hade mycket be­
gränsad yta. Miljonprogrammet pågick som bäst och 
efter pågående utbyggnad av Andersberg fanns ingen 
lämplig mark kvar.
Enligt kommunblockets översiktliga planer låg den 
bästa bostadsmarken i grannkommunen Simlångsdalen, 
omedelbart öster ora motortrafikleden, knappt 4 kilo­
meter från stadens centrum (Vallås). De båda kommu­
nerna, Simlångsdalen och Halmstads stad, började 
förhandla om ett gemensamt bostadsprojekt och dessa 
förhandlingar ledde till att de båda kommunerna gick 
samman redan år 1967, sju år före den "stora" samman­
läggningen i blocket.
Den gemensamma kommunen satte full fart på planering 
och byggande av det nya bostadsområdet Vallås.
Vallås blev en delvis ny typ av bostadsområde och 
exploatering i Halmstad. All service måste byggas upp 
från början och hela området planerades med lågbebyg­
gelse (max två våningar). I området finns både fler- 
bostadshus av traditionell typ och enbostadshus av 
olika slag, friliggande villor, kedjehus och radhus. 
Det är ändå inte fråga om någon total integrering, då 
de olika boendeformerna finns i helt skilda delar av 
det stora området.
Fördelar: Mycket god kollektivtrafik, 6 turer/-
timme under större delen av året, kort 
gångavstånd till hållplats 100-350 
meter. Mycket god närhet till kommer­
siell och allmän service i Vallås cent­
rum, gångavstånd 150-400 meter till 
Vallås centrum, stortutbud. Mycket god 
tillgänglighet till lek- och idrotts- 
och rekreationsyta - stora friytor. 
Nära skolan.
Nära daghem.
Närhet till naturområden-Nissan, Sper­
lingsholm, Skedala skog, Fylleån.
Nära fjärrleden Växjövägen, Nissasti- 
gen, E6. Välorganiserat område.
Bra trafikseparering.
Liten bebyggelsegrupp - intima rums­
bildningar - god identitet. 

















Flerbostadshus i 2 våningar ,12st 






Totalt: 10.832 därav primär 9.808
sekundär 1.024 m
128 st
LÄGENHETSFÖRDELNING : 5 rok 4 rok 3 rok 2 rok 
16 st 64 st 48 st
1 rok









7509 - 7706 
7607 - 7707
Förråd i trappa och ekonomibyggnad 
Tvättstuga i ekonomibyggnad 
Lägenhetsdaghem
Inom kort ska 20 st garageplatser byggas 








Bild a Tvåplans fler- 
bostadshus av konventio­
nellt utförande.
Bild b Garage och 
tvättstugor m m i sam­
manbyggda enheter. Nivå 
skillnad ger vissa ut­
blickar i området.





Redan på mitten av 1960-talet fanns Fyllinge med som 
s k storbostadsområde i kommunens översiktliga pla­
ner. Dessa planer föreslog också ett stort industri­
område i närheten enligt principen om kort avstånd 
mellan bostad och arbetsplats.
Efter framgången med Vallås och med fortsatt hög takt 
i bostadsbyggandet (ca 1 000 lägenheter per år) star­
tade planeringen av Fyllinge i början av 1970-talet. 
Men snart nog svalnade intresset för området, främst 
av två skäl; det totala byggandet i kommunen minska­
de, samtidigt som byggandet ökade i andra delområden, 
t ex det attraktiva Söndrum. Med dessa premisser 
vågade kommunen inte sätta igång med ett helt nytt 
område, typ Vallås.
Förutsättningarna ändrades emellertid en gång till på 
mitten av 1970-talet i samband med Pilkington. Enda 
tänkbara läget för det stora glasbruket vid etable- 
ringen år 1974 var det nya industriområdet Kistinge, 
intill Fyllinge. Därmed var isen bruten. Den tekniska 
servicen måste byggas ut väsentligt, och samtidigt 
fanns ett uppdämt behov av bostäder, delvis som en 
följd av Pilkington-etableringen.
Kommunen gjorde en reviderad områdesplan, som byggde 
på erfarenheter från första planeringsomgången och 
efter relativt kort förberedelse började utbyggnaden 
under andra hälften av 1970-talet.
Fyllinge har haft trögt före i portgången. Länge 
diskuterades olika alternativ med lantbruksnämnden, 
eftersom större delen av området ligger på väredefull 
åkermark. Takten i byggandet har därefter varit för 
låg för att snabbt ge underlag för service. Detta 
beror på att det totala byggandet i kommunen halve­
rats .
Idag (år 1982) ser det bra ut för Fyllinge. De boende 
inser att deras område ligger högt och vackert i en 
öppen miljö och ändå realtivt nära staden. Skolan är 
under byggnad och övrig lokal service börjar komma på 
plats. Området är lätt av exploatera vilket bidrar 
till måttliga kostnader. En poäng i sammanhanget är 
att Pilkington levererar spillvärme till en stor del 
av området.
Fördelar: God kollektivtrafik 4 turer/timme hela
året, korta gångavstånd (100-200 meter) 
till hållplats på separat bussgata.
Kort avstånd till kommersiell och all­
män service 150-300 meter (öppnar dec 
1982) varuhall, post, kiosk, LM-skola, 
daghem, sporthall framtida bibliotek.
Små bebyggelseetapper - blandade (in­
tegrerade hustyper - småskalig struk­
tur. Närhet till fjärr- och primärle­
der. God organisation - god trafikse-
5 - J6
parering. Nära till naturrekreation 
-(Fylleån - Östra Stranden - Olofstorps- 
bäcken - Stjernarp, Assarp).
Nackdelar: Dålig service hittills. Flack terräng
och kal natur i området. Långsam ut­
byggnad - brister i iordningställandet 
av lekplatser och gångvägar.
Del av objektet som ligger till 
grund för redovisningen i av­






FYLL INGE Fy Hinge 20:142
Flerbostadshus i 2 våningar, 
















8.278m2därav primär 6.394 m2 
sekundär 1.781 m
4 rok 3 rok 2 rok 1 rok 
35 st 39 st 14 st









7910 - 8202 
8010 - 8202
ÖVRIGA UPPLYSNINGAR: 2 etapper (byggnadslov och låneansökningar)
6 tvättstugor i ekonomibyggnader 
lägenhetsförråd i ekonomibyggnader och trappor
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Objekt Fyllinge
Bild a I anslutning till 
p-platserna finns garage, 




Man kan fråga sig varför Frennarp inte byggts ut 
långt tidigare. Området ligger centralt i staden och 
det var ett av de få råmarksområden, som fanns kvar 
nära city. Varför diskuterades inte Frennarp, när 
Vallås började byggas? (Se Vallås).
Något entydigt svar finns inte men man kan peka pa 
några orsaker. Området var privatägt och det ansags 
svårt att förvärva. Det var också i minsta laget för 
den storskaliga bebyggelse, som var aktuell under 
slutet av 1960-talet. Kommunen bedömde dessutom att 
Frennarp var en intressant markreserv för andra ända­
mål. Vid ett tillfälle var en större industrietab- 
lering aktuell. Det centrala läget var också lockande 
för den framtida högskolan, som långt senare place­
rades i Söndrum. Man bedömde dessutom att området var 
mindre barnvänligt p g a närheten till Nissan med 
dess branta stränder.
Idag, när Frennarp är utbyggt, visar det sig att 
området från första stund blivit ett av de mest att­
raktiva av de nya bostadsområdena och det är inte 
svårt att inse varför det blivit så.
Frennarp ligger vackert mellan Furuskogen och Nissan. 
Planeringen är omsorgsfull med trivsam, smaskalig 
bebyggelse. Det centrala läget ger bekvämt cykelav­
stånd till city och flertalet större arbetsplatser 
inom centralorten. Kvar finns nackdelar som tycks 
väga mindre: lång skolväg, som inte är trafiksäker, 
mindre bra närservice och närheten till Nissan med 
risker för mindre barn.
Fördelar: Intressant arkitektur med intima gårds-
och gaturum. Småskalig bebyggelse med 
blandade hustyper. Bra närlekområden. 
Bra rekreationsområden-naturområden vid 
Nissan-Slottsmöllan-Furuskogen (Fren- 
narpsskogen).
Bra kollektivtrafik med 4 turer/tim. 
Korta gångavstånd till busshållplatser 
(150-350 meter).
Godtagbar trafikseparering. Godtagbart 
avstånd till varuhall (Furet). Barn­
daghem nära området. Föreningsgård. 
Området är väl avgränsat och ger därmed 
god identitet.
Nackdelar: Långt till skolan och skolvägen är inte
särskilt trafiksäker.
Långt till en del servicefunktioner. 
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förråd for enbostadshus på tomtplats
förråd för flerbostadshus i trappa och ekonomibyggnad 
tvättstugor för flerbostadshus i ekonomibyggnad
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Objekt Frennarp
Bild a Flertalet lägen­
heter har egen trädgård 
vilket tillsammans med 
de låga och varierande 
hustyperna ger området 
småhuskaraktär.
Bild b Vissa hus har 
grupperats kring en 
större gemensam grön­
yta. De större lägen­
heterna har fristående 
förrådsbyggnad.
Bild c I området finns 




Nyhem är till markytan kommunens största sanerings- 
objekt i "modern" tid. Den tidigare bebyggelsen i 
Nyhem bestod av arbetarbostäder, trähus som med åren 
blev alltmer nedslitna. Några av de bäst bibehållna 
husen finns kvar från den tiden, insprängda i den nya 
bebyggelsen. I en utdragen process kunde kommunen 
frigöra stora ytor för ny bebyggelse.
Nyhem är anmärkningsvärt som saneringsområde, efter­
som det mest påminner om ett område byggt på ramark. 
Flerbostadshusen i 2 och 2 l/2-plan liknar dem som 
byggts på Vallås. Även den yttre planeringen med 
rymliga friytor ger mest intryck av "råmarksbyggan- 
de". Detta ger positiva kvaliteter, jämfört med 
trånga punktsaneringsobjekt.
Lägg därtill att Nyhem har förstklassig innerstads- 
service med gångavstånd till nästan "allt". Resul­
tatet blir att Nyhem av de flesta uppfattas som en 
lyckad satsning.
Bland de erfarenheter som Nyhem har givit brukar 
anföras att det är värdefullt om sanering och för­
nyelse av staden kan ske i någorlunda stora områden. 
Detta ger bra yttre miljö och enkla byggnadskroppar 
som inte behöver specialritas efter "trånga" fastig­
hetsgränser. Fördelarna med "råmarksfrihet" anses 
också gälla det ekonomiska utfallet, som uppfattas 
som gynnsamt. Viktiga förutsättningar är emellertid 
att merparten av bebyggelsen i saneringsområdet har 
någorlunda enhetlig byggnadsteknisk status och att 
någon (kommunen) har resurser att samla fria ytor 
under en följd av år.
Trots de övervägande positiva erfarenheterna tycks 
det svårt att åstadkomma nya satsningar av detta slag 
i stadens centrala delar främst beroende på de lås­










EXPLOATERINGS TAL : 
BRUKSAREA:
NYHEM Gropen Gruvan Grottan
f 16 14
Flerbostadshus i 2 1/2 våningar 
Fritidslokaler, exp. i 1 1/2 våningar
67.097 m3 
24.530 ra2
7.838, 8.288, 7.096, 6.387 = 29.639 m2 
et 0,83
2








ANTAL LAGENHETER: 188 (58, 71, 26, 33) st
LÄGENHETSFÖRDELNING: 
PARKERINGS LÖSNING :
5 rok 4 rok 
58 st
Markparkering ;
3 rok 2 rok 1
82 st 48 st










Gropen 7607-7702, Gruvan 7710-7806 
Grottan 7811-7901, Gnistan 7910-7912
Förråd, tvättstuga på vindsvåning 
4 etapper (byggnadslov och låneansökan) 
Lägenhetsdaghem kv Gnistan 
Fritidslokaler i äldre villa i kv. Grottan 
Fastighetsexpedition i äldre villa i kv. Gnistan
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5.3.5 Kv Hertig Knut
Detta projekt skiljer sig från de övriga redan p g a 
läget i den gamla citykärnan. Den byggnadstekniska 
utformningen har spelat större roll än vid övriga 
objekt, åtminstone är skillnaden markant jämfört med 
Nyhem. I kv Hertig Knut finns en stor andel kontor- 
och affärsyta, vilket ytterligare försvårar direkta 
jämförelser.
Erfarenheten är ändå intressant: Det är kostsamt att 
ta hänsyn till fin kulturhistorisk miljö, från första 
arkeologiska grävninigen till valet av fasadmaterial 
och teknisk utformning av detaljer.
Kv Hertig Knut är första etappen i en större sanering 
i innerstaden. I kommande etapper skall byggas ett 
servicehus på grannfastigheten samt kontors- och af­
färshus .
Förberedelserna för bebyggelsen var omfattande och 
allmänheten hade möjlighet att komma med synpunkter 
på alternativa förslag, som presenterades i modell­
form.
Miljön kring bostäderna är knappast (små)barnvänlig. 
Kanske är det något som måste accepteras: punktobjekt 
i city kommer alltid att vända sig till en viss grupp 
boende. Både kv Hajen och i viss mån kv Bikupan, de 






OMRÅDE: CENTRALA STADEN, Hertig Knut 20
HUSTYP : Flerbostadshus i 3-5 våningar + källare 






EXPLOATERINGS TAL : et 3,19
BRUKSAREA:
Totalt: 5.441 m2
Därav bost. 3.400 m2
Därav primär: 4.
sekundär: 1.
ANTAL LAGENHETER: 19 (därav 12 etagevåningar) st
LÄGENHETSFÖRDELNING : 5 rok 4 rok 3 rok
1 st 6 st 7 st
2 rok 1 rok
3 st 2 st





ÖVRIGA UPPLYSNINGAR: 2 etapper (byggnadslov och låneansökan) 
Tvättstuga i källare
Förråd dels i trappa, i lägenhet och källare
7 lokaler varav landstinget 1 st om 844 ra^
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Objekt Hertig Knut
Bild a Den gamla gatufasaden 
intill den nyuppförda byggnaden 
har bevarats.
Bild b Korsvirkesbygg- 
naden i fonden har 
återuppförts i ur­
sprungligt skick.
Bild c Lägenheterna i 
plan två och tre har 
egen terrass i anslut­
ning till entréerna.
5.3.6 Kv Bikupan
Detta är en kvarterssanering av "traditionell" typ. 
Större delen av bebyggelsen i kvarteret rivs och ger 
plats för nya hus. Befintliga gator låser kvarters- 
utformningen, och den planändring som gjorts i sam­
band med projektet gäller mest detaljer.
Kvarterets gränser styr således både byggnadsutform- 
ning och friytor, vilket inverkar mer negativt på den 
yttre miljön än på lägenhetsstandarden. De naturliga 
förutsättningarna gör att innergården blir trång och 
det svårt att få plats med sittgrupper och lekatti­
raljer i soliga lägen.
Kv Bikupan är exempel på "stenstads"sanering på gott 
och ont. De negativa aspekterna har berörts, och 
frågan är om detta är en bra barnmiljö. På den posi­
tiva sidan bör man framhålla den vårdade byggnads- 
utformningen och den "gömda" bilparkeringen (under 
mark). Kv Bikupan har alla de fördelar från service­
synpunkt som följer med centrala lägen. Eftersom det 
går bilgator runtom kvarteret är trafiksäkerheten för 
de yngsta dålig. Dé barn, som bor i kvarteret måste 
passera flera bilgator för att nå en trevlig lek- och 
vistelseyta. Erfarenheten säger att detta är en van­
lig typ av sanering och flera projekt av samma slag 
är på gång i innerstaden.
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CMKÂDE: CENTRALA STADEN, Bikupan 4
HUSTYP: Flerbostadshus i 4 våningar
BRUTTOVOLYM: 32.775 ra (inklusive garage)
BRUTTOAREA: 8.659 m2
TCMTAREA: 3.935 m2
EXPLOATERINGSTAL : et 2,20
BRUK3AREA:
ANTAL LÄGENHETER:





LÄGENHETSFÖRDELNING : 5 rok 4 rok 3 rok 2 rok
3 st '21 st 30 st 31 st
1 rok
8 st





ÖVRIGA UPPLYSNINGAR: Tvättstugor i vardera trappuppgångar i bott-
Lägenhetsförråd i källare + 5 st i trapphus på 4 vån.
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Bild b Den helt arti- 
fisiella gårdsmiljön 
anlagd ovanpå källar- 
garage är den enda fri­
ytan för lek och ute­
vistelse i kvarteret.
Objekt Bikupan
Bild a Skala och utform­
ning ansluter väl till om­
givande bebyggelse - både 
äldre och något nyare. 
Bottenplanet ligger en 
j-trappa upp från gatu­
nivån .
Bild c Entréerna finns på gårds- 
sidan. Hiss i samtliga trapphus samt 




Liksom kv Hertig Knut ingår detta projekt, som är det 
minsta bland de undersökta, i en större sanerings- 
plan, som omfattar hela kvarteret. Läget vid Nissan 
med utblickar över slottet och bebyggelsen i city är 
mycket attraktivt. Byggnaden följer helt de givna 
linjerna i fasaden utmed Strandgatan och varje annan 
lösninig skulle säkert blivit negativ för stadsbil­
den. Närheten till den hårt trafikerade leden Slotts- 
bron/Viktoriagatan kan möjligen bli störande från 
bullersynpunkt.
Det verkar naturligt att objekt av denna typ vänder 
sig till en viss grupp boende. Det är t ex svårt att 
ordna tillräckliga friytor för barnmfamiljer (jämför 
ävriga punktsaneringsobjekt).
Hajen
CMRÂDE: CENTRALA STADEN, Hajen 3
HUSTYP :
Flerbostadshus i 5 våningar 4- kallare _ \ WM




EXPLOATERINGSTAL : et 2,44
BRUKSAKEA:
Totalt: 2.087 m2 därav primär 1.753 m2
sekundär 334 m
ANTAL LÄGENHETER: 15 st
LÄGENHETSFÖRDELNING : 5 rok 4 rok 3 rok 2 rok 1 rok
10 st 5 st
PARKERINGSLÖSNING : Parkeringsköp 29 platser (1 kv Hajen 6 o 7 tills dess 





ÖVRIGA UPPLYSNINGAR: Tvättstuga - förråd (223 m2) i källare
Fritidslokal (111 m2) i källare
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Bild b Gårdsutrymmet 
är öppet mot gatan 




Bild c Entrén från gårdssidan är 
försedd med porttelefon. Husfasaden 
ornamenterad men utan fönster för 
att möjliggöra en ev. framtida ny­
byggnad utmed Syskonhamnsgatan. 




6 KOSTNADER ENLIGT INVENTERING
Inventeringen av kostnadseffekter har genomförts som 
en efterkalkyl på de sju utvalda objekten. Arbetet 
påbörjades under första halvåret 1981 och har pågått 
sporadiskt fram till rapportens färdigställande hös­
ten 1982.
I huvudsaklig överensstämmelse med den arbetsmetod, 




a) mark- och markanläggning
b) byggnadskostnader
c) skatter och myndighetsavgifter
d) övriga kostnader
6.1.2 Kapitalkostnader










6.2.3 Drift- och underhållskostnader
Det bör upprepas, att kostnader för t.ex. mark och 
markanläggningar förekommer i såväl objektkostnaderna 
som i kringkostnaderna - dessutom med olika belopp. 
Motsvarande gäller de anslutningsavgifter, som ingår 
i produktionskostnaderna för ett objekt. Dessa svarar 
ju åtminstone delvis mot vissa av exploateringsåtgär- 
derna, som redovisas under kringkostnader. I detta 
kapitel bibehålies denna dubbla redovisning. I kap. 8 
och 9 skall närmare beröras, hur korrigering bör 
göras så att dubbelräkning undvikes.
6.1 Objektskostnader
Inventeringen av uppgifter om objektkostnader har 
gjort hos berörda byggherrar (HFAB, SCG resp. HSB) 
och baseras delvis på ansökan om statligt bostadslån. 
Uppgifter om drift och underhållskostnader samt hy­
resintäkter har hämtats ur byggherrarnas redovis­
ningssystem. Stor öppenhet och beredvillighet till 
medverkan har visats. De uppgifter som begärts anslu­
ter genomgående till vedertagna begrepp, varför några 
principiella svårigheter inte förelegat att få fram 
önskad information. Möjligheterna till särredovisning 
eller uppdelning av vissa kostnadsslag har dock va­
rierat. Skattningar har därför tillgripits i vissa 
fall.
Särskild inventeringsblankett har framställts, se 
bilaga 1. Uppföljande korrespondens och telefonsamtal 
har förekommit. Inventeringen kan sägas vara en ren 
företagsekonomisk efterkalkyl.
Som framgår av objektsbeskrivningarna i kapitel 5 är 
ett par av objekten inte renodlade bostadshus utan 
innehåller dessutom lokaler. Fyllinge och Frennarp 
innehåller någon enstaka lokal för förvaltning och 
liknande. Hertig Knut innehåller t.o.m något mer lo­
kaler än bostäder. Även Hajen innehåller en kontors­
lokal .
Eftersom inventerade objektskostnader inte är upp­
delade på bostäder och lokaler utan redovisas "i 
klump" för hela objektet har en schablonmässig om­
räkning gjorts. Erfarenhetsmässigt är byggkostnaderna 
för lokaler något högre än för bostäder. Kostnaderna 
har därför, i den omfattning som motsvarar andelen 
lokalyta, reducerats med en faktor, som förutsätter 
att kostnaden för lokaler är 30% högre än för bostä­
der .
Vidare har lägenhetsytan för lokalerna omräknats till 
bostadslägenheter genom att ytan har dividerats med 
den genomsnittliga bostadslägenhetsytan för respek­
tive objekt.
Samtliga grupper av kostnader har fördelats på det så 
framräknade antalet ekvivalenta lägenheter.
Objekt Antal lgh Antal ekv Genomsnitti
bost+lokal lgh lgh.storl, :
Vallås 128+0 128 77
Fyllinge 52+1 53 73
Frennarp 44+2 46 93
Nyhem 188+0 188 86
H. Knut 19+21 40 99
Bikupan 93+0 93 75
Hajen 15+3 18 95
6.1.1 Produktionskostnader (investeringar)
Som tidigare motiverats benämnes investeringen i 
objekten som "produktionskostnaderna".
Samtliga produktionskostnadsslag har med tanke på att 
objekten är producerade vid olika tidpunkter juste­
rats efter index. Som index har valts "faktorprisin- 
dex för bostäder inkl. löneglidning och byggnadspris- 
index för bostäder". Valet av detta index kan natur­
ligtvis diskuteras. Motivet till valet är, att mer­
parten av kostnaderna är s.k byggkostnader. Tidspe­
rioden för uppräkning sträcker sig från medianmånaden 
av byggnadstiden (arbetena på platsen) till första 
kvartalet 1981 (1981-02-15).
Redovisning sker på de i kapitel 4 diskuterade fem 
huvudgrupperna här.
- mark och markanläggningar
- byggnadskostnader
- skatter och myndighetsavgifter
- övriga kostnader
Redovisningen inkluderar investeringar för bilupp­
ställningsplatser, vilka - beroende på utförande 
-ingår antingen i markanläggningar (markparkering) 
eller i byggnadskostnaderna (garage).
Mark och markanläggningar
Beloppet för mark omfattar direkta och indirekta 
kostnader för markförvärvet (t.ex köpeskilling och 
mäklararvode), saneringskostnader d.v.s kostnader som 
uppkommer i samband med att nyttjanderätter som be­
lastar fastigheten och skall bringas att upphöra. Det 
kan vidare vara frågan om att finna ersättningslägen- 
heter (lokaler) för hyresgäster, svara för flytt­
ningskostnader, avlösen etc. Under denna rubrik ingår 
också rivningskostnader för befintliga anläggningar, 
kostnader för arkeologiska undersökningar och ränte­
förluster på nedlagda kostnader fram till anlägg­
ningsarbetenas påbörjande samt inom gruppen markan­
läggningar kostnad för friytor (t.ex trädgårdsan­
läggningar och lekplatser) samt uppställningsplatser 
på mark för personbilar. Normalt ingår de sistnämnda 
kostnaderna i huvudgruppen byggkostnaderna.
Det osäkraste delbeloppet i denna grupp är ränteför­
lusterna d.v.s ränta på nedlagt kapital för marken 
minskat med ev. överskott på ett tillfälligt utnytt­
jande av fastigheten under tiden fram till påbörjande 
av anläggningsarbetena. Osäkerheten med detta belopp 
kan uppkomma i och med att man har marken i använd­
ning och ekonomin då oftast redovisas som ett drifts­
resultat d.v.s att underskottet inte aktiveras som en 
investering utan redovisas som en förlust i en verk­
samhet. Även saneringskostnaderna kan komma att bli 
behandlade på detta sätt.
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Objekt Vall. Fyll. Fren. Ny hem H.X. 3ikup. Haj en
Expl.tid 19 75-77 1979-82 1978-82 1975-79 1973-30 1379-31 1973-79
Antal Igh 123 52+1 44+2 ' 138 19+21 •93 15 + 3
Mark - 7.500 10.700 37.300 70.600 16.600 30.300
Markan-
läggn. 9.600 15.290 11.100 15.900
-
4.700 500
Summa 9.600 22.700 21.800 53.200 70.500 21.300 30.300
Anm. 1
Marken i Vallås disponeras med tomträtt, vilket inne­
bär att kostnaden för marken uppkommer som tomträtts- 
avgäld i stället för ränta på investerat belopp för 
markförvärv. Jämför nedan i driftskostnadsredovis­
ningen i kap. 6.1.3.
Anm. 2
Beloppet för Nyhem är överraskande högt med tanke på 
att området är halvcentralt beläget.
Anm. 3
För Hertig Knut ingår arkeologiska kostnader som 
utgör 40 % av totala beloppet. Bortses ifrån detta 
skulle mark och markanläggningskostnaden stannat vid 
42.400 kr/lgh.
Anm. 4
Beloppet för Bikupan får betraktas som mycket lågt. 
Byggnadskostnader
Byggnadskostnaderna kan anses motsvara kostnaderna 
för en generalentreprenad d.v.s kostnader för mark­
arbeten, byggnad, VS-, ventilations- och elanlägg­
ningar samt hissar med undantag av arbetena med fri­
ytor och biluppställningsplatser som i detta fall 
hänförts till rubriken mark och markanläggningar.
Detta belopp brukar vara relativt lätt att fastställa 
då det är vanligt att denna typ av arbeten upphandlas 
av fristående entreprenadföretag. Upphandlingen kan 
ske som en generalentreprenad då vanligtvis en bygg­
nadsfirma tar ansvaret för alla arbeten, byggherren 
får i detta fall bara en part att samarbeta med eller 
kan varje del handlas upp för sig (delad entreprenad) 
och där byggherre då får flera motparter och det s.k 
samordningsansvaret mellan de olika entreprenörerna.
I detta projekt är det emellertid annorlunda. HFAB är 
ett av de få allmännyttiga bostadsföretagen som själ­
va bedriver nybyggnadsarbeten. Företaget har således 
resurser att ersätta byggnadsentreprenören. Detta 
förhållande kan naturligtvis påverka förutsättningar­
na för analysen. Förhållandet är detsamma för Bikupan 
där SCG är byggherre.
Entreprenadarbeten upphandlas ofast under anbudskon- 
kurrens varvid den entreprenör som avger det fördel­
aktigaste anbudet erhåller entreprenaden. Till det 
överenskomna priset - kontraktssumman - tillkommer 
normalt index och vissa tilläggsarbeten. Allt detta 
redovisas under denna huvudgrupp. Moms, som också 
tillkommer, redovisas dock under gruppen "skatter".
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(kr/lgh) 181.600 191.400 221.500 193.900 348.500 212.500 302.900
Anm. 1
Den högre kostnaden på Frennarp kan dels förklaras 
med att husgrupperna är mer komplexa än i Vallås och 
Fyllinge - man brukar ju antaga att "skrynkliga fasa­
der" kostar mer än "släta" - och ligger dels i att 
lägenheterna är betydligt större, 98 m2 i genomsnitt 
jämfört med 77 och 73 i Vallås respektive Fyllinge.
Anm. 2
Den höga kostnaden på Hertig Knut kan till stor del 
förklaras av att två gatuhus har av kulturhistoriska 
skäl bibehållits men ombyggts relativt omfattande. Av 
samma skäl har ett av gårdshusen uppförts med delvis 
ursprungligt material med lika utseende som ur- 
sprungsbyggnaden hade.
Anm. 3
Den höga kostnaden på Hajen kan till del förklaras 
med att närheten till Nissan medförde att grundförhå­
llandena var komplicerade.
Skatter och myndighetsavgifter
Skatter i denna huvudgrupp innehåller finansiellt 
betingade skatter såsom mervärdesskatt samt stämpel­
avgifter för lagfart och vid uttagande av pantbrev. 
Andra skatter s.k effektivitetsbetingade skatter som, 
t.ex energiskatt på motorbränsle för entreprenadmas­
kiner, ingår i respektive kostnadsslag. Myndighets­
avgifter är, som har nämnts i kap. 3, sådana som 
innebär att avgiften är en schablonavgift och därmed 
inte svarar mot den reella kostnaden för myndigheten.
De kostnadsslag som ingår är:
- mervärdeskatt
- stämpelavgift för lagfart
- stämpelavgift för uttag av pantbrev
- byggnadslovsavgift
- anslutningsavgifter för VA, el och i vissa fall 
fjärrvärme.
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Objekt Vall. Fyll. Fren. Nyhem H. K. 3ikup. Hajen
Expl.tid 19 75-77 1977-82 1978-32 1975-79 1973-30 1979-31 1973-79
Antal igh 1-28 52 + 1 44 + 2 183 19+21 93 15 + 3




lov 5.700 11.900 21.800
ooLO 6.200 2.300 14.300
Summa 21.500 33.200 46.400 34.30.0 61.700 28.900 56.000
Det bör observeras att procentsatsen för mervärdes­
skatten har förändrats ett antal gånger under den 
aktuella tidsperioden. Mervärdesskatt utgår på två 
delbelopp, byggkostnaden (60 % reduktion) och projek­
teringsarbete (80 % reduktion).
Anm. 1
Största posten i denna grupp är mervärdesskatten. 
Rangordningen mellan projekten är därför i princip 
densamma som i gruppen byggnadskostnader.
Anm. 2
I posten anslutningsavgifter ingår fjärrvärme för 
Fyllinge och Hajen.
Anm. 3
Den jämförelsevis höga anslutningsavgiften för Frenn- 
arp beror på att dessa byuggnader betraktas som små­
hus .
Övriga kostnader
Som framgår av kap. 4.3.1 omfattar denna huvudgrupp:
- projekteringskostnader
- projekteringsledning, byggledning, kontroll, be­
siktning o.d
- kreditivränta och -avgift
- byggherrens administrationskostnad
I det fall att anläggningsarbetena väsentligt finan­
sieras med egna medel under byggnadstiden och objek­
tet inte belastas med en ränta som motsvarar markna­
dens kreditivränta, på den egna tillfälliga finansie­
ringen uppstår felaktigheter vid jämförelse mellan 
objekten. Även byggherrens administrationskostnader 
kan vara beräknade/konstruerade i objekten.
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Obj akt Vall. Fyll; IT r sr . Nyhem H.K. Sikup. Hajen
Expl.tid 1975-77 1977-32 1973-82 1973-79 1973-30 1979-31 1978-79
Antal Igh 123 52 + 1 44 + 2 138 19+21 93 15 + 3
Övriga 
kostn. 
(kr/lgh) 1Ô .500 17.300 12.300 25.900 82.600 24.600 95.100
Anm. 1
Enligt uppgift har Vallås, Fyllinge, Frennarp, Nyhem 
och Hertig Knut inte belastats med normal kreditiv- 
ränta.
Enbart kreditiv- och räntekostnaderna brukar i den 
här typen av projekt ligga på drygt 5% av produk­
tionskostnaden .
Anm. 2
Kostnaderna för Bikupan är låga.
6.1.2 Kapitalkostnaderna
Kapitalkostnaderna består av komponenterna ränta på 
avsatt kapitel i objekten och avskrivning på byggna­
der och anläggningar. Kapitalet som avsatts för mar­
ken avskrives givetvis inte.
Räntan bestäms efter den verkliga räntan d.v.s efter 
den räntefot som finansinstituten och staten för 
närvarande tillämpar. Finansieringsbilden kan variera 
men brukar oftast vara sådan att det ligger ett s.k 
enhetslån i botten upp till 70-75 % av pantvärdet, 
därefter ett statligt lån till 92-100 % beroende på 
typ av ägare och därefter ev. "topplån" och egen 
insats.
Storleken på den årliga avskrivningen kan diskuteras. 
Några hävdar att man i detta resonemang även skall ta 
hänsyn till verkningarna av inflationen. Det vanli­
gaste är emellertid att man inte tar hänsyn till 
denna utan räknar med en rak avskrivning på exempel­
vis 60 år eller annorlunda uttryckt 1,67% per år. Ett 
annat sätt är att använda kommunalskattelagens värde- 
minskningsavdrag, som för stenbyggnad normalt är 1,5 
% per år.
Det har emellertid blivit vanligt att man istället 
beräknar kapitalkostnaden som en annuitet av ränta 
och amortering för enhetslånet och det statliga lånet 
samt för eventuell toppbelåning och egen insats. För­
delen med detta beräkningssätt är att inbetalningen
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(hyran) då har anpassats till utbetalningen (annui- 
teten) och man undviker ev. likviditetsunderskott. 
Två korrigeringar av den i inventeringen angivna 
kapitalkostnaden har vidtagits. Dels har korrigerats 
för antagandet att lokaler är 30 % dyrare att produ­
cera än bostadslägenheter och dels har hänsyn tagits 
till att det inte utgår räntesubvention för lokaler.
I inventeringen av de sju objekten har kapitalkost­
naden genomgående redovisats som ett belopp.





Objekt Vall. Fyll. Fren. Nyhem H.X. Bikup. Hajen
Expl.tid 1975-77 1977-32 1973-3 2 1975-79 1973-30 1979-31 1978-79
Antal lgh 1 23 52+-Î 44 + 2 118 13+21 33 15+3
1
Kapital- I
kostn. 5.799 9.585 10.193 7.034 3.341 12.725 3.485
Anm. 1
Bikupan och Hajen är upplåtna med bostadsrätt, vilket 
medför att här redovisad kapitalkostnad inte innefat­
tar kapitalkostnad för grundavgiften.
Anm. 2
En jämförelse mellan kapitalkostnaden och produk­
tionskostnaden för olika objekt är inte meningsfull. 
Det beror på att kapitalkostnaden här baseras på den 
verkliga (nominella) produktionskostnaden medan den 
produktionskostnad som redovisas i avsnitt 6.1.1 är 
uppräknad med index till jämförelsetidpunkten 
1981-02-15.
6.1.3 Drift- och underhållskostnader
Alla årliga kostnader utöver kapitalkostnaderna rub­
riceras i denna redovisning som drift- och under­













Uppgifter om storleken på dessa belopp har också 
angivits av byggherrarna vid inventeringen. -
Tabell 6.1.3 Drift- och underhållskostnader (kr/lgh 
resp. kr/m2 ly) år 1981.
Råmark Mellan­
form Innerstad
Objekt Vall. Fyll. Fren. Nyhem H.K. Bikup. Haj en
Expl.tid 19 75-77 1979-82 1973-82 1975-79 1978-80 1979-81 1978-79
Antal lgh 128 5.2+1 44 + 2 188 19+21 93 15+3
Drifts- 
kostn. 3.823 3.843 2.059 4.121 3.366 3.441 2.683
Fastig­
hets­
skatt 465 1.223 1.135 773 1.500 914 1.472
Underhåll 3.218 2.989 3.652 3.524 1.920 2.269 2.522




(ly) 77 73 98 86 99 75 95
Kostnad 
pr m2 vy 83 94 59 83 58 75 90
Anm. 1
I driftkostnaden för Vallås upptages här tomträttsav- 
gäld med 367 kr/lgh och år.
Anm. 2
Driftkostnaden för Frennarp är låg, vilket bl a beror 
på att hyresgästerna själva svarar för VA-kostnad, 
"trappstädning" och viss utvändig skötsel.
I ovanstående tabell har förutom en ren återgivning 
av uppgifterna från inventering även gjorts en omräk­
ning från kr per lägenhet till kr per våningsyta 
(eller BTA). Vid omräkningen har kostnaden för lägen­
heten dels fördelats på det verkliga antalet kvadrat­
meter lägenhetsyta och dels överförts till vaningsyta 
med faktorn 0,85.
Innan siffrorna analyseras kan det vara intressant 
att jämföra med aktuella schablonbelopp, se nedan.
Drift- och underhållskostnader första kv. 1981 



















Total kostnad per m2 BTA 97
6.2 Kringkostnader
Innebörden av begreppet kringkostnader har från bör­
jan i detta på projekt varit oklar. Ett tidigt försök 
att systematisera inventeringen på en särskild inven- 
teringsblankett, enligt vad som i avsnitt 4 kallas en 
"kronologisk metod", visade sig inte genomförbart. 
Inventeringen har istället utgått från den redovis­
ning, som kommunens olika förvaltningar gör i anslut­
ning till genomförda exploateringar (anpassad metod). 
Genomgående gäller att gjorda investeringar mer eller 
mindre entydigt kan sägas betjäna ett visst objekt. 
Ofta utnyttjas anläggningarna av flera områden. För 
sådana fall har redan vid inventeringen gjorts en 
bedömning av hur stor andel av en redovisad kostnad, 
som bör belasta det aktuella objektet. Vägledande för 
fördelningen har varit en nyttobedömning, som baseras 
på t. ex. antal anslutna lägenheter, elevunderlagets 
fördelning på olika områden eller liknande. Vidare 
har diskuterats i vad mån vissa anläggningar av typen 
sjukhem, kyrka, högstadium och gymnasium, motell och 
liknande bör belasta det område, i vilket anläggning­
en är belägen. Här har tillämpats den principen, att 
anläggningar, som inte är områdesberoende, helt läm­
nats utanför inventeringen. I Vallås finns t.ex. 
gymnasium, högstadium, sjukhem och motell, och dessa 
ingår således inte i redovisningen.5 Objektet - i 
detta fall Vallås -belastas dock av mark- och exploa- 
teringskostnader som betjänar även anläggningar, som 
inte tagits med. En korrigering kunde här eventuellt
^Under projektets gång har högstadieskolan m m 
förstörts genom brand i december 1981.
vara befogad, men så har ej skett eftersom beloppen 
bedömts vara relativt små (marginell kostnad som 
fördelas på stort antal lägenheter).
I huvudsak alla uppgifter som framkommit om kring- 
kostnaderna för de utvalda objekten har lämnats av 
kommunens planeringskontor. Uppgifterna baseras, som 
tidigare nämnts, på kommunens reguljära redovisnings­
system. I några fall har uppgifter inhämtats direkt 
hos berörd förvaltning, se avsnitt 4.7.
Inventeringen har försvårats av att det inledningsvis 
inte var möjligt att entydigt ange vilka uppgifter 
som var av intresse. Vidare har uppgiftslämnarna 
tvingats prioritera sina ordinareie arbetsuppgifter, 
vilket bidragit till att inventeringen dragit ut på 
tiden.
Redovisningen sker här i form av sammanfattad be­
skrivning av respektive kostnadsslag där tonvikten 
lagts vid jämförelse mellan råmarksobjekten å ena 
sidan och förnyelseobjekten å den andra. Kostnader 
för genomförda investeringar anges i efterföljande 
tabell per lägenhet, varvid erforderliga korrigerin­
gar gjorts så att en direkt jämförelse kan göras 
mellan olika objekt.
6.2.1 Investeringar
Grundmaterialet har sammanställts i bilaga 2.
Mark
Kostnaderna för kommunala markförvärv uppgår efter 
uppräkning med konsumentprisindex till 8,50-12,10 
kr/m2 för råmarksobjekten räknat per 1981-02-15 (jäm­
förelsetidpunkt ). 6 Kostnaden inkluderar förekommande 
bebyggelse inom exploateringsområdena. Däremot ingår 
inte lagfartskostnader eller kommunens övriga omkost­
nader för förvärven. Inköpta områden har genomgående 
utgjorts av jordbruksmark, vilken kunnat utarrenderas 
fram till dess att exploateringen påbörjats. Arrende­
inkomsterna torde knappast ha motsvarat räntekostna­
derna under tiden, men eventuella driftsunderskott 
har ej redovisats.
Uppräknad prisnivå uppges ungefärligen motsvara eller 
något överstiga dagens priser på råmark i Halmstad. 
Den högre nivån på drygt 12kr/m2 som noterats för 
Frennarp förklaras av områdets gynnsamma läge i för­
hållande till stadens centrum och närheten till Nis­
san .
^Uppräkningen med konsumentprisindex ger en prisnivå 
som här godtages som ett approximativt uttryck för 
ett vid jämförelsetidpunkten rådande marknadsvärde.
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För innerstadsobjekten Hertig Knut, Bikupan och Hajen 
har ett begränsat antal delförvärv genomförts, vilka 
efter uppräkning med konsumentprisindex ger prisnivån 
ca 600-900 kr/m2 t.y. exklusive omkostnader. Beträf­
fande Bikupan och Hajen har all tidigare bebyggelse 
rivits.
Den kulturhistoriskt värdefulla bebyggelsen i Hertig 
Knut har restaurerats och torde vad gäller marknads­
värdet ha utgjort en klar belastning.
För Nyhemsområdet har ett stort antal delförvärv 
genomförts av kommunen under 1960-talet och början av 
1970-talet. Med ledning av de senaste årens köp kan 
prisnivån anges till ca 330 kr/m2 t.y. vid jämförel­
setidpunkten. Betecknande för förnyelsen i Nyhem har 
varit att man i vissa fall tvingats lösa in icke 
saneringsmogen bebyggelse - främst småhus, vilket i 
hög grad belastar objektets markkostnader.
Tabell 6.2.1a Markkostnad, (kr/lgh) 1981-02-15
Råmark Mellan­form Innerstad
Obj ekt Vall. Fyll. Fr en. Nyhem H.K. Bikup. Hajen
Expl.tid 1967-69 1977- 1976-82 1975-82 1978-80 1979-81 1978-79
Antal lgh 2.818 1.650 600 218 19+21 93 15+3
Mark­
kostnad
(kr/lgh) 3.200 5.300 10.400 52.100 44.400 25.300 34.800
Anm. 1
Markkostnaden baseras på erlagd köpeskilling uppräk­
nad med konsumentprisindex fram till jämförelsetid­
punkten 1981-02-15. Beräknad kostnad motsvarar föl­












Antalet bostadslägenheter i objekt Hertig Knut utgör 
19 st. Härtill har lagts våningsytan för lokaler som 
bedömts motsvara 21 bostadslägenheter. Motsvarande 
tillägg för objekt Hajen ät tre lägenheter. Det bör 
noteras att lägenhetsstorleken varierar, se avsnitt 
6.1.
Exploateringsåtgärder
För råmarksobjekten utgör exploateringsåtgärderna den 
dominerande delposten i kringkostnaderna. Investe- 
ringsutgifterna uppgår sammanlagt till ca 30 000 
kr/lgh. Summan inkluderar inte räntekostnader under 
exploateringstiden. För stora exploateringar som 
Vallås och Fyllinge med en relativt lång utbyggnads- 
tid innebär dessa kostnader en ytterligare belast­
ning, en ökning med upptill 20 % torde inte vara en 
överskattning. Exploateringsåtgärdernas fördelning på 
olika delposter och över tiden kan illustreras med 
objektet Vallås, se bilaga 2. Någon fördelning av 
kostnader för generalplaneanläggningar som betjänar 
flera områden har inte aktualiserats i Vallås eller 
Frennarp men väl beträffande Fyllinge. Här har kost­
naderna för en VA-huvudledning samt en fördelnings- 
station för eldistribution påförts objektet med en­
dast 50 % eftersom även andra områden utnyttjar dessa 
anläggningar.
Beträffande innerstadsobjekten bör noteras en påfal­
lande stor skillnad mellan Nyhem respektive övriga 
tre objekt. Exploateringsåtgärderna i Nyhem har varit 
av sådan omfattning, att kostnaden per lägenhet kraf­
tigt överstiger vad som varit fallet i råmarksobjek­
ten. Orsaken är att helt nya VA-ledningar liksom ny 
gatuöverbyggnad i delvis nya sträckningar har utförts 
bl a på grund av att de tidigare anläggningarna varit 
undermåliga. Det kan därför diskuteras i vilken ut­
sträckning de nu utförda åtgärderna ska belasta den 
nya bebyggelsen respektive betraktas som eventuell 
ersättning för tekniskt uttjänta anläggningar. Angi­
ven kostnad 48 000 kr/lgh innebär att samtliga kost­
nader med undantag av 35 % av kostnaderna för VA- 
nätet påförts de nu uppförda 218 lägenheterna i om­
rådet .
Övriga tre innerstadsobjekt kan betraktas som punkt­
saneringar för vilka några särskilda exploaterings­
åtgärder inte erfordrats. Befintliga ledningar och 
gator har till stor del kunnat utnyttjas i befintligt 
skick.
I samband med att kommunen successivt förnyar VA-nä- 
tet i centrala Halmstad övergår man från kombinerat 
system till duplikatsystem. sådan ombyggnad har exem­
pelvis skett i samband med nybyggnationen i kv Hajen 
varvid kostnaderna redovisats i anslutning till detta 
objekt. På motsvarande sätt bör även här övervägas 
hur stor andel som bör belasta objektet och hur stor 
del som bör ses som ersättning eller modernisering av 
äldre anläggningar. I den här angivna kostnaden 9 300 
kr/lgh har VA-kostnaden - som är den dominerande 
-reducerats med 50 %.
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(kr/lqh) 32.900 31.700 36.700 48.000 2.800 3.100 9.300
Anm. 1







- övrigt såsom grundundersökning, fastighetsbildning, 
viss markprojektering och kontroll m m.
Anm. 2
Av angiven kostnad för Vallås kan 2 200 kr/lgh eller 
ca 7 % hänföras till generalplaneanläggningar som 
huvudsakligen betjänar enbart Vallås. Uppgiften är 
dock svagt dokumenterad.
Anm. 3
Inventerad kostnad (investeringsutgift) har uppräk­
nats med faktorprisindex inkl löneglidning och moms 
fram till jämförelsetidpunkten. Motsvarande uppräk­
ning har gjorts även i tabell 6.2.1 c-f.
Allmän service
Kostnader för allmän service, främst barnstugor, 
skolor för låg- och mellanstadium, fritidsanläggning­
ar och liknande, belastar här endast råmarksobjekten. 
För samtliga innerstadsobjekt har gjorts den bedöm­
ningen att kapaciteten i befintliga anläggningar i 
närheten av dessa objekt räcker till för att till­
godose det behov som alstras av de nya lägenheterna. 
Huruvida detta är en riktig bedömning diskuteras 
närmare i kap. 8.
I Vallås har uppförts komplett LM-skola. I Vallås 
finns vidare kvartersgårdar, barnstugor samt högsta­
dieskola med sporthall, bibliotek och fritidsgård. 
Dessutom finns en kyrka och ett sjukhem. Högstadie­
skolan och sjukhemmet betjänar ett betydligt större 
upptagningsområde än enbart Vallås. Dessa anläggnin­
gar betraktas därför såsom icke områdesberoende och 
belastar inte Vallås-objektet. Beträffande områdets 
andel i bibliotek och sporthall m m har gjorts en
fördelning i proportion till andelen elever på låg- 
och mellanstadiet, så att en skälig andel belastar 
området.
I Fyllinge planeras LM-skola och barnstuga vilka i 
sin helhet belastar objektet med kalkylerad kostnad.
I Frennarps-området har uppförts en barnstuga, som 
betjänar området. Särskild LM-skola eller annan an­
läggning för allmän service har inte uppförts.
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0b j ek t Vall. Fyll. Fr en. Nyhem H.K. Bikup. Hajen
Expl.tid 1967-69 1977- 1976-82 1975-82 1978-80 1979-81 1978-79





(kr/lgh) 15.000 16.900 6.200 0 0 0 0
Kommersiell service
Här gäller i princip samma synsätt som beträffande 
den allmänna servicen. Butiker eller andra lokaler 
för kommersiell service belastar respektive objekt i 
den utsträckning som objektet utnyttjar anläggningen. 
Beträffande Vallås Centrum innebär detta att investe- 
ringsutgiften reducerats med 15 % beroende på att 
kundunderlaget till 15 % bedömts komma från andra 
områden än Vallås. I Fyllinge planeras en mindre 
varuhall samt postkontor, men någon motsvarande re­
duktion av kostnaden har inte ansetts motiverad.
För innerstadsobjekten har genomgående gjorts den 
bedömningen, att befintliga serviceanläggningar har 
tillräcklig kapacitet för att betjäna de här angivna 
objekten.

























Kommunens stadsarkitektkontor har gjort ett grovt 
överslag beträffande de kostnader som kontoret haft 
för planering av utvalda objekt. Angivna kostnader 
avser både översiktlig planering och detaljplanelägg- 
ning. Med hänsyn till kostnadsbärarens relativt ringa 
betydelse samt de svårigheter som är förenade med att 
flera år efter det att ett planeringsarbete blivit 
genomfört söka ange kostnaden för arbetet har inven­
teringen inte fördjupats ytterligare i denna del. 
Redovisade kostnader ger inte anledning att tro att 
planeringsprocessen generellt skulle vara dyrare 
(eller billigare) på råmark än för innerstaden.





















(kr/lgh) 700 1.300 1.000 800 1.500 400 1.100
Anm. 1
Uppgifterna avser utvalda delområden inom Vallås (128 
lgh)» Fyllinge (88 lgh), Frennarp (126 lgh) och Nyhem 
(188 lgh).
Anm. 2
Angivna kostnader avser detaljplaneläggning jämte 
skälig andel i översiktlig planering (områdesplan 
eller motsvarande).
Kollektivtrafik
Investeringar för kollektivtrafik har aktualiserats 
för samtliga tre råmarksobjekt men inte för inner- 
stadsobjekten, där befintlig kapacitet bedöms till­
räcklig .
Angivna investeringsutgifter avser nyanskaffning av 
vagnar eller viss andel av sådan investering i de 
fall en befintlig busslinje kunnat förlängas. Vidare 
ingår kostnader för busshållplatser och i ett fall 
(Vallås) kostnader för särskild bussgata. Den till- 
lämpade turtätheten har resulterat i investeringar på 
500-1 300 kr/lgh. Den lägre nivån gäller Fyllinge, 
där kollektivtrafiken byggts ut genom förlängning av 
en befintlig linje. För Vallås och Frennarp har nya
99
vagnar anskaffats. Turtätheten är klart bättre i 
Vallås än i de två andra objekten och kostnadsuppgif­
terna är därför inte direkt jämförbara. Det kan dock 
konstateras att kostnaderna relativt sett är av liten 
betydelse.




















(kr/lgh) 800 550 1.300 0 0 0 0
6.2.2 Kapitalkostnader
För samtliga kommunala investeringar har redovisats 
kapitalkostnader som baseras på 33 års avskrivning 
och 9 % internränta (annuitetsfaktor 0,0956). Någon 
differentiering med hänsyn till olika anläggningars 
varierande ekonomiska livslängd eller på grund av 
varierande finansiella villkor för investeringarna 
har således inte skett. Räntenivån synes avse ett 
under avskrivningstiden uppskattat genomsnittligt 
ränteläge. Nivån ligger klart under den nuvarande 
låneräntan fär långsiktiga kommunala krediter.
Den här tillämpade internräntan skall inte förväxlas 
med vad som bör tillämpas som en samhällsekonomisk 
kalkylränta. Detta diskuteras närmare i avsnitt 8.6
För kollektivtrafiken har beroende på en förhållande­
vis snabb avskrivning av vagnparken redovisats kapi­
talkostnader såsom en uppskattad andel (10%) av bok­
förda driftkostnader för linjetrafiken.
Anläggningar för kommersiell service (butiker) belas­
tas här med kapitalkostnader efter samma principer 
som tillämpas för kommunala investeringar enligt 
ovan.
Det bör påpekas att kapitalkostnaderna för en bety­
dande del av kommunens investeringar i mark och ex- 
ploateringsanläggningr överförs på hushållen genom 
tomtförsäljning och olika avgifter. Grunden för denna 
uppdelning brukar framgå av de exploateringskalkyler 
som upprättats av kommunen. Vid finansiering med 
statliga bostadslån medför utgående räntebidrag att 
den ursprungliga kapitaltjänstkostnaden fördelas 
mellan kommun, stat och hushåll. Dessa partsekono- 
miska effekter behandlas närmare i kapitel 9.
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Kapitaltjänstkostnader för mark behandlas här på 
samma sätt som övriga investeringar med undantag för 
kollektivtrafiken, d.v.s som en finansiellt betingad 
annuitet. En disussion om "markkostnad" redovisas i 
avsnitt 8.3.
Tabell 6.2.2 Kapitalkostnaden avseende kringkostna- 
der, (kr/lgh per år) 1981-02-15
Råmark Mellan­
form Innerstad
Obj ekt Vall. Fyll. Fren. Nyhem H.K. Bikup. Hajen
Expl.tid 1967-69 1977- 1976-82 1975-82 1978-80 1979-81 1978-79
Antal lgh 2.818 1.650 600 218 19+21 93 15+3
-mark 306 507 994 4.981 4.245 242 3.327
-expl. 
åtg. 3.145 3.030 3.509 4.589 268 889
-allm.
service 1.434 1.616 593 - - - -
-kommers.
service 803 315 249 - - - -
-komm.
plan 67 124 96 76 143 38 105
-koll.
trafik 89 36 167
- - -
5.844 5.628 5.608 9.646 4.656 576 4.321
6.2.3 Drift- och underhållskostnader
Med drift- och underhållskostnad avses årlig kostnad 
för drift och underhåll av en anläggning i syfte att 
säkerställa dess funktion och sa att den kan brukas. 
Häri ingår således inte kapitaltjänstkostnader eller 
kostnader för eventuell verksamhet i anläggningen 
såsom t.ex skolundervisning.
Underlaget för uppgifter om drift- och underhålls­
kostnader är bristfälligt. Av kommunen redovisade 
siffror bör därför tolkas med försiktighet. Beträf­
fande vissa kostnadsslag (VA och el) har tillgripits 
schablonvärden som inte baseras på kostnadsuppfölj­
ning i berörda anläggningar.
Kostnadsuppgifter i tabellerna avser kostnad per 
lägenhet och har i förekommande fall korrigerats sa 
att objekten kan jämföras.
Mark
Inga drift- och underhållskostnader upptages.
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Exploateringsanläggningar







2,80 kr/m2 hårdgjord yta x år 
2,50 kr/m2 x år
288 kr/belysningsstolpe och år inkl 
energi ( 0,5 stolpe/lgh)
1% av investeringsutgiften per år
Ärlig drift- och underhållskostnad i 




Objekt Vall. Fyll. Fr en. Nyhem H.K. Bikup. Hajen
Expl.tid 1967-69 1977- 1976-82 19.75-82 1978-30 1979-81 1978-79






ko stn . 
(kr/lgh)
-gator 170 141 143 ca 100
- -
-park ca 100 ca 100 ca 100 ca 50
- -
-of f. 
belys 99 97 100 128 - _
-VA 52 76 in 96 - 78
-el 67 35 66 96
- 14
-övr







(kr/lgh) 488 449 520 470 0 0 92
Allmän service
Drift- och underhållskostnader för skolor och barn­
stugor baseras här på uppgifter från kommunens drift­
budget. Objekten belastas med en andel av den budge­
terade kostnaden som svarar mot objektets andel av 
elevunderlaget i respektive anläggning. Motsvarande
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fördelning har tillämpats beträffande sporthall, 
bibliotek och fritidsgård i Vallås. Korrektion har 
även gjorts för den andel av driftkostnaden som bör 
belasta högstadiet i Vallås. Av de totala driftkost­
naderna för skolor, sporthall och bibliotek m.m som 
budgeterats för Vallås 1981 (14,2 Mkr) kvarstår efter 
nu angiven korrektion 7,0 Mkr att fördela på 2 818 
lgh. I denna driftkostnad ingår emellertid lärarlöner 
och kostnader för skolbespisning (måltider och ser­
vering) med ca 85%. Återstående drift- och under­
hållskostnad motsvarar därmed 343kr/lgh, år. Likarta­
de beräkningar har gjorts för Fyllinge och Frennarp.
Beträffande barnstugor och kvartersgårdar har schab­
lonmässigt antagits samma lönekostnadsandel och be- 
spisningskostnader som konstaterats för LM-skolorna.
I konsekvens med att innerstadsobjekten ansetts kunna 
utnyttja befintliga skollokaler i stadens centrum, 
upptages ej heller någon drift- och underhållskostnad 
för allmän service som utnyttjas av dessa objekt. 
Principiella synpunkter på denna typ av bedömning 
redovisas i kap. 8.
På motsvarande sätt berörs där även hur man bör för­
hålla sig till sådana nyttigheter som inte är områ- 
desberoende. När det gäller drift- och underhålls­
kostnader för allmän service kan här nämnas anlägg­
ningar (lokaler) för sjukvård, barnavård och åld­
ringsvård, vilka i detta sammanhang betraktas såsom 
ej områdesberoende.
Tabell 6.2.3b Årlig drift- och underhållskostnad i 




Obj ekt Vall. Fyll. Fren. Nyhem H.K. Bikup. Hajen
Expl.tid 1967-69 1977- 1976-82 1975-82 1978-80 1979-81 1978-79












m m 343 432 452 508 - _ _
-barn­
stuga 
m m 288 192 291
- - - -
Summa
(kr/lgh,
år) 631 624 743 508 0 0 0
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Anm. 1
I kostnad för LM-skola ingår andel i drift- och un­
derhållskostnad för idrottshall, bibliotek och fri­
tidsgård som finns i anslutning till skolan.
Kommersiell service
Drift- och underhållskostnader i anläggningar för 
kommersiell service avser huvudsakligen personalkost­
nader och hyra av butiksinredningar samt sedvanliga 
kostnader för lokalvård, uppvärmning och^underhåll. 
Beträffande Konsum och ICA-jätten i Vallås reduceras 
kostnaden med 15 % p.g.a att kundunderlaget delvis 
kommer från annat håll. Kostnaderna antages stå i 
relation till omsättningen i respektive butik.
I kap.8 kommenteras hur man principiellt bör behandla 
drift- och underhållskostnader i butiker och liknan­
de. Ett dåligt kapacitetsutnyttjande är även här av 
intresse i det fall exempelvis butiker i externa 
lägen har ett svagt kundunderlag. Av konkurrensskäl 
torde sådana effekter dock inte vara av bestående 
natur.
Tabell 6.2.3c Årlig drift- och underhållskostnad i
anläggningar (lokaler) för kommersiell 
service, (kr/lgh) år 1981.
Råmark Mellan­form Innerstad
Objekt Vall. Fyll. Fr en. Nyhem H.K. Bikup. Hajen
Expl.tid 1967-69 1977- 1976-82 1975-82 1978-80 1979-81 1978-79























Drift- och underhållskostnad för kollektivtrafik 
upptages här endast för de objekt, där nyinvestering 
aktualiserats som en följd av exploateringen, d v s i 
råmarksområdena. Driftkostnaden omfattar underhåll av 
vagnpark, drivmedel, arbetslön, visst underhåll av 
busshållplatser och särskild bussgata i Vallås. Kost­
nadsuppgifterna har lämnats av Halmstad Trafik AB, 
som ansvarar för kollektivtrafiken i Halmstad.
Tabell 6■ 2.3d Ärlig drift- och underhållskostnad för 
kollektivtrafik, (kr/lgh) år 1981.
Råmark Mellan­
form Innerstad
Objekt Vall. Fyll. Fr en. Nvhem H.K. Bikup. Hajen
Expl.tid 1967-69 1977- 1976-82 1975-82 1978-30 1979-31 1978-79












år) 781 364 1.500 0 0 0 0
6.3 Sammanställning av redovisade kostnader
Sammanställning av de kostnader som redovisats i 
avsnitt 6.1 och 6.2 sker här i nedanstående tabell 
6.3.1 (objektsanknutna kostnader) och tabell 6.3.2 
(kringkostnader).
Att i detta skede addera objektanknutna kostnader med 
kringkostnader till någon slags "totalkostnad" vore 
direkt missvisande, eftersom exempelvis kostnader för 
mark och vissa exploateringsåtgärder ingår i båda 
huvudgrupperna och för övrigt med olika belopp. Ett 
förslag till summering i samhällsekonomisk mening 
redovisas och diskuteras närmare i kap. 8.
I det sammanhanget kommenteras även de svårigheter, 
som är förenade med en korrekt prissättning av olika 
kostnadsposter. Man bör därför vara försiktig med att 
dra slutsatser av de jämförelsevis stora skillnader i 
årskostnader, som redovisas i tabell 6.3.2 för de 
olika objektens kringkostnader. Beträffande de ob­
jektanknutna kostnaderna är årskostnadsredovisningen 
mera tillförlitlig. Kostnaden för respektive objekt 
skall i princip motsvaras av de hyresintäkter, som 
objekten inbringar.
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Tabell 6.3.1 Sammanställning av objektanknutna kost- 
nader, (kr/lgh resp. kr/lgh, år) 
1981-02-15 resp. året 1981.
Vall. Fyll. Fren. Nyhem H.K. Bikupan Hajen





markani. 9.600 22.700 21.800 53.200 70.600 21.300 30.800
-byggnads- 
kostnad 181.600 191.400 221.500 193.900 348.500 212.500 302.900
-skatter o. 
avgifter 25.100 33.200 46.400 34.800 61.700 28.900 56.000
-övrigt 16.500 17.800 12.800 25.900 82.600 24.600 95.100
S:a kr/lgh 232.800 265.100 302.500 307.800 563.400 287.300 484.800
Kapitalkostnad 
(se avsnitt 6.1.2)











S:a kr/lgh.år 12.805 17.640 17.044 15.452 15.627 19.349 15.162
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Tabell 6.3.2 Sammanställning av inventerade^kring- 
kostnader, (kr/lgh och kr/lgh år) 
1981-02-15 resp. året 1981.
1
Vall. Fyll. Fren. Nyhem H.K. Bikup. Hajen
Investering
(se avsnitt 6.2.1)
-mark 4.200 5.300 10.400 52.100 44.400 25.300 34.300
-expl.åtg 32.900 31.700 36.700 48.000 2.800 3.100 9.300
-allm.serv. 15.000 16.900 6.200 0 0 0 0
-kommers.
serv. 8.400 3.300 2.600 0 0 0 0
-kom.plan. 700 1.300 1.000 800 1.500 400 1.100
-koll.trafik 800 500 1.300 0 0 0 0









-expl.åtg 488 449 520 470 0 0 92
-allm.serv. 631 624 743 508 0 0 0
-kommers.
serv. 2.754 1.000 833 0 0 0 0
-koll.trafik 781 364 1.500 0 0 0 0










I den objektanknutna ekonomin består intäkten av 
hyror. Om fastighetens ekonomi skall vara i balans 
bör hyrorna motsvara kostnaderna för objektet dvs 
kapitalkostnaden för investeringen, det vi kallar för 
produktionskostnaden, samt drifts- och underhålls­
kostnaderna. Denna hyra brukar i fastighetsekonomiska 
sammanhang benämnas erforderlig hyra.
Det verkliga utfallet blir emellertid ofta annorlun­
da, vilket med nuvarande förutsättningar kan anses 
bero på dels den s k bruksvärdeshyressättningen och 
dels på marknaden (tillgång respektive efterfrågan på 
lägenheter och lokaler).
Skillnaden mellan den erforderliga hyran och den hyra 
som i verkligheten inflyter kan hanteras på olika 
sätt. I ett kortare perspektiv betraktas ett under­
skott som en hyresförlust och därmed ett driftunder­
skott och ett överskott som ett driftöverskott. I ett 
längre perspektiv där avvikelsen är kontinuerlig får 
man istället anse att fastighetens värde förändrats.
De hyresintäkter som uppgivits i inventeringarna 
överensstämmer tämligen väl med den erforderliga 
hyran. Endast i något fall finns en avvikelse.
Enligt hyresmarknadskommitténs rekommendationer kan 
hyreskorrigeringar göras bl a med hänsyn till det 
geografiska läget. Generellt tycks gälla att parts- 
organisationerna på hyresmarknaden utnyttjar denna 
möjlighet i mycket ringa utsträckning. 7 Överensstäm­
melsen mellan här redovisade kostnader och intäkter 
tyder också på att hyressättningen baseras på produk­
tionskostnaden. Någon hyresutjämning mellan t ex 
HFABs nya objekt och det äldre lägenhetsbeståndet 
tycks inte ha införts.
7Hyresrätt 3, Betänkande av hyresrättsutredningen SOU 
1981:77, sid 487-488.
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Tabell 7.1 Hyresintäkter och eventuella underskott 




Objekt Vall. Fyll. Fren. Nyhem H.K. Bikup. Hajen
Antal lgh 128 52 + 1 44 + 2 188 19 + 21 93 15 + 3
2
m BRAp
- tot - 9.808 3.854 4.497 ! 6.082 3.983 7.025 1.713
- per/lgh 77 73 98 86 99 75 95
hyra kr/m2 148 243 174+14 179 383 256 266
Årl.kostn.
(kap. +d.u.)
- tot.kkr 1.703 935 784 2.905 1 .527 1 .800 460
Årl. intäkt.
- tot.kkr 1 .455 935 782 2.882 1 .527 1 .800 457
Ev.diff.
- tot.kkr -248 0 -2
-23 0 0 3
- kr/lgh -1 .'988 0 -39 -1 24 0 0 -1 97
- kr/m2 25:15 0 0:39 -1:45 0 0 -0:12
Anm 1
I avsnitt 6.1.3 anges att driftkostnaden för Frennarp 
är låg beroende på att hyresgästen själv svarar för 
vissa kostnader som inte ingår i hyran. Den här re­
dovisade hyresintäkten för Frennarp har därför kor­
rigerats med 14 kr/m2 till 188 kr/m2 BRAp.
Anm 2
Hyresintäkterna avser kallhyror inkl hyra för ga- 
rage/p-plats enligt följande:
Vallås: p-plats under skärmtak 
Fyllinge, Frennarp: kallgarage 
Hertig Knut, Bikupan: varmgarage 
Hajen: ingår ej
7.2 Övriga intäkter
De investeringar som här innefattas i begreppet 
kringkostnader, ger fortlöpande upphov till olika 
nyttigheter som kommer de boende och andra till del. 
Det gäller nyttan av tekniska försörjningssystem, 
allmänna parker och gator, skolor, barnstugor, kol­
lektivtrafik m m. Värderingen av dessa nyttigheter 
försvåras av att de inte bjuds ut till försäljning på 
någon fri marknad. De avgifter som kommunen tar ut 
för vatten och avlopp, avfallshantering, barnomsorg 
osv behöver därför inte återspegla den individuella 
betalningsviljan för dessa nyttigheter. Vad som in­
träffar är ju att hushållen dels via olika avgifter, 
dels via olika skatter till kommun, landsting, stat 
och församling - direkta och indirekta - betalar ett
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pris som i hög grad betingas av bl a samhällets för- 
delningspolitiska åtgärder. Vissa avgifter ingår 
vidare i den hyra som hushållen betalar, se ovan.
Det vore förenat med betydande arbete att söka här­
leda de olika nyttigheternas andel i de skatter och 
avgifter som erlägges av hushållen. Det synes mera 
meningsfullt att slå fast att intäkterna av nu berör­
da investeringar knappast kan anses områdesberoende - 
åtminstone så länge standard och tillgänglighet är 
jämförbara i innerstaden och på råmark. Hushållen 
accepterar ju också att såväl kommunalskatt som olika 
avgifter inte är områdesberoende. Om standard och 
tillgänglighet inte skulle uppfattas som likvärdiga 
kommer detta att återspeglas i hushållens betalnings­
vilja för hyran. Attraktiva områden med god service, 
bra yttre miljö osv leder till högre betalnings­
vilja, vilket normalt leder till ett högt fastighets­
värde. Intäkten tillfaller således markägaren och 
inte kommunen. I viss mån återtar samhället denna 
"förlust" genom fastighets- och reavinstbeskattning­
en .
I de här upptagna kringkostnaderna ingår även anlägg­
ningar för kommersiell service. Ett bra sådant ser­
viceutbud bidrar givetvis också till områdets attrak­
tivitet. Intäkten till denna sektor återspeglas i 
stor köptrohet och hög omsättning.
Vid fungerande konkurrens bör såväl servicesektorn 
som hushållen dra nytta av ett sådant förhållande.
För butiksägaren uppkommer ett överskott i rörelsen 
jämte ett ökat fastighetsvärde och för hushållen kan 
priserna hållas på en låg nivå.
Vid dåligt serviceutbud blir effekten den motsatta.
Svag köptrohet och liten omsättning - dålig lönsamhet 
och lågt fastighetsvärde - eventuellt höga priser 
(monopolsituation).
Sammanfattningsvis gäller att utgående hyror enligt 
tabell 7.1 i den fortsatta famställningen kommer att 
användas som ett grovt mått på hushållens betalnings­
vilja för bostäder i innerstaden respektive på rå­
mark. Redovisade uppgifter utgör således utgångspunkt 
vid bedömning av den sammanlagda intäkten av uppförda 
bostäder och de nyttigheter som finns i dess omgiv­
ningar .

8. SAMHÄLLSEKONOMISK BEDÖMNING AV REDOVISADE
EFFEKTER *
8.1 Inledning
Som kort diskuterats i kapitel 3 är den primära upp­
giften i en samhällsekonomisk bedömning att kartlägga 
och värdera alla verkningar av att en åtgärd eller ett 
projekt genomförs.
På kalkylens kostnadssida beaktas värdet av den reala 
resursåtgången - arbetskraft, råvara, kapital etc - 
och på intäktssidan beaktas i första hand betalnings­
viljan, sådan den speglas i efterfrågekurvan, för re­
sultatet av den genomförda åtgärden eller projektet.
Inledningsvis påpekades också att de kostnader och in­
täkter som normalt redovisas i samband med olika pro­
jekt - t ex stadsförnyelse- och råmarksexploateringar 
- kan behöva korrigeras i olika avseenden för att kor­
rekt spegla den samhällsekonomiska kostnaden eller 
intäkten av projektet.
Mot denna bakgrund och vad som i övrigt allmänt disku­
terats i kapitel 3 om samhällsekonomiska bedömningar, 
skall därför en systematisk genomgång av redovisade 
kostnader och intäkter ur samhällsekonomisk synvinkel 
göras. Vidare skall ett försök till en sammanfattande 
samhällsekonomisk bedömning och jämförelse av råmarks- 
och förnyelseexploateringar göras.
8.2 Sammanställning av samhällsekonomiska kost­
nader
8.2.1 Produktionskostnader för byggnader
Beträffande den redovisade produktionskostnaden gäller 
att samtliga kostnadsslag med undantag av finansiellt 
betingade skatter och avgifter bör medtagas i samman­
ställningen. Moms- och stämpelskatt skall således nor­
malt inte tas med och inte heller sådana anslutnings­
avgifter för VA som enligt tillämpad kommunal taxa 
avses täcka investeringar i anlagda VA-nät m m.enär 
sådana åtgärder kostnadsberäknats under rubriken "ex- 
ploateringsanläggningar".
Andra kostnader såsom byggnadslovsavgift och andra 
tjänster, som utförs av myndigheter kan vara svårbe­
dömda eftersom det är ovisst i vilken utsträckning 
tillämpade taxor motsvaras av en real resursuppoffring 
och speglar den samhällsekonomiska marginalkostnaden. 
Med hänsyn till de förhållandevis låga belopp som är 
aktuella görs här den förenklingen att sagda kostnader 
utgår. Ur produktionskostnaderna borttages även kost­
naden för marken, vilken redovisas separat. Kostnader 
för rivning av befintliga hus och kostnader för mark­
anläggningar ingår dock i produktionskostnaden.
* Detta kapitel har skrivits av Magnus Holm under 
medverkan av Anders Tingvar.
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Sammanfattningsvis kan man således konstatera att vi 
som ett mått på den samhällsekonomiska kostnaden för 
att producera bostäder i de aktuella områdena godtagit 
de i projekten redovisade produktionskostnaderna och 
endast genomfört mindre korrigeringar av dessa.
Den sålunda enligt ovan "rensade" produktionskostnaden 
för de olika exploateringsfallen redovisas i tabellen 
nedan.
Tabell 8.2.1 (Samhällsekonomisk) produktionskostnad.
(Kr/lgh och kr/m2) för stadsförnyelse- 
och råmarksobjekt.
Råmarksobjekt Fömyel seobjekt
Vall Fyll Frenn Nyh H K Bik Haj
m^/lgh 77 73 98 86 99 75 95
Rensad produktionskostnad
1 byggkostn 181.6 191.4 221.5 193.0 348.5 212.5 302.9
2 projekt 1.7 6.9 2.5 3.9 49.4 6.6 49.6
3 adm + 
räntor 14.8 10.9 10.3 22.0 12.6 18.0 44.8
4 Rivn + 
mark anl 9.6 15.2 11.1 15.9 29.4 6.7 6.5
Summa 1-4 207.7 224.4 245.4 234.8 439.7 243.8 398.5
kr/m^
—
2697 3074 2504 2730 4441 3251 4195 [
Det kan konstateras att den redovisade totalkostnaden 
för lagenheter på råmark ligger på ca 2 500 - 3 000 kr 
per m vy. För förnyelseobjekt är spridningen avsevärt 
större, ca 2 700 - 4 400 kr per rri v y i rensad produk­
tionskostnad. Samtliga fyra delposter varierar kraftigt. 
Det är känt att såväl förutsättningar som resultat vid 
exploateringar i olika hänseenden varit mycket olika. 
Objektet Nyhem uppvisar vad gäller projektering och 
byggande stora likheter med råmarksbyggande och ligger 
kostnadsmässigt i nivå med de senare. Hertig Knut, 
Bikupan och Hajen vilka alla är mindre objekt känne­
tecknas av delvis speciella produktionsförutsättningar, 
varför den redovisade kostnadsspridningen inte behöver 
anses anmärkningsvärd.
I figur a 2.2 jämföres produktionskostnaden för här un­
dersökta objekt med den totala produktionen inom hela 
landet. Råmarksobjekten jämte förnyelsen i Nyhem upp­
visar lägre kostnader än jämförelsematerialet för ex­
ploateringsområden . På samma sätt ligger objektet
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Diagram 8.2.2 Genomsnittliga produktionskostnader för 
lägenheter i flerbostadshus inom exploa­
teringsområde resp. saneringsområde med 
preliminärt beslut om statligt bostads­
lån åren 1974-1980.





















Bikupan klart under normal kostnadsnivå. Objektet 
Hajen ansluter väl till denna nivå medan Hertig Knut 
ligger klart över.
De undersökta objekten synes indikera att råmarksex- 
ploateringarna i Halmstad under senare delen av 1970- 
talet genomförts till förhållandevis låga produktions­
kostnader medan saneringsobjekten under stark spridning 
ansluter relativt väl till den generella kostnadsut­
vecklingen.
Medelvärdet för undersökta saneringsobjekt uppgår i 
reala termer till ca 4 000 kr per in v y, d v s 40 % 
högre än medelvärdet för råmarksobjekten (ca 2 800 kr 
per nr vy). Normal differens enligt figur 8.2.1 är ca
15 %.
De redovisade kostnaderna synes emellertid bekräfta 
den gängse uppfattningen att produktionen av själva 
bostäderna blir dyrare (och ibland mycket dyrare) 
i förnyelseområden jämfört med byggande på råmark.
8.3 Värdering av markanvändningen
I den samhällsekonomiska kalkylen gäller generellt 
att marken skall värderas till det värde den kan åsät­
tas i sin bästa alternativa användning.
I princip medför detta resonemang att marken skall 
gå till den användare som är villig att betala det 
högsta priset för marken.
Detta innebär att man - under antagande om accep­
tabla marknadsförhållanden - kan uppskatta värdet 
av marken med det gällande marknadspriset.
Det bör emellertid observeras att den allmänna 
balanssituationen på marknaden måste beaktas vid 
utvärderingen.
Bristande balans på marknaden - efterfråge- eller 
utbudsöverskott på mark - kan för en period leda 
till onormalt höga eller låga markpriser.
I den samhällsekonomiska kalkylen bör kostnaden 
för marken korrigeras för sådana kortsiktiga va­
riationer i prisbildningen.
Ett annat problem, när det gäller markens värde­
ring, som kan uppstå vid förtätning och förnyelse 
av gamla områden är att något marknadspris inte 
direkt kan observeras. (Man vill t ex ta i anspråk 
en bit mark för byggande, som tidigare varit grön­
yta eller annan friyta mellan existerande bebygg­
else.)
Det existerar således inte någon tydlig köpare- 
säljarerelation och marken bjuds - i varje fall 
kortsiktigt - inte ut på någon marknad.
En utgångspunkt för värderingen av marken är i 
en sådan situation existerande och observerade 
(marknadsmässiga) markvärden för de närmast om­
givande fastigheterna. 8
De observerade markvärdena kan emellertid komma 
att ändras med hänsyn till den effekt, som upp­
står genom att man bygger nya hus i området.
Det finns således möjligheter att markpriserna 
ex ante och ex post skiljer sig åt.
Förtätnings- och förnyelseverksamhet i ett område 
leder oftast till en högre exploateringsgrad - en 
ökad täthet - i området. Detta förhållande - allt 
annat konstant - kan pressa det gällande markpriset 
nedåt.
Förtätningen skulle i detta fall närmast uppfattas 
som en s k negativ extern effekt av bostadsbyggan­
det .
Samtidigt kan förtätning av existerande områden 
via t ex en ökad befolkning leda till att området 
får ökad attraktivitet som lokaliseringsalternativ 
för service, arbetsplatser etc.
Sådana (positiva externa) effekter av byggandet ten 
derar att höja det, ex ante, observerade markpriset
Vilken av de ovan anförda effekterna som dominerar 
prisbilden och om effekten är marginell eller ej 
är helt beroende på utformningen av det aktuella 
stadsförnyelseprojektet.
Det bör i detta sammanhang också påpekas att pris­
bildningen på mark påverkas av olika statliga och 
kommunala regler.
Det är inte ovanligt att kommunerna genom sitt 
agerande försöker styra markanvändningen i centrala 
delar av en stad. Ofta är målet att öka antalet 
bostäder på bekostnad av affärs- och kontorsbebygg­
else. Denna politik kan få till följd att marken 
betingar ett högre pris om affärs- och kontorsbe- 
bebyggelse tillåtes jämfört med om endast bostäder 
får uppföras.
8 Utgångspunkt för värderingen kan vara fastig­
hetstaxeringen korrigerad till gällande mark­
nadspris.
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Den uppkomna "prisdifferensen" kan uppfattas som en 
störning av prisbildningen på marknaden. Genom sina 
administrativa regler och restriktioner bidrager det 
offentliga till en konstlad tillgång på mark för bos­
tadsändamål i centrala stadsdelar.
I en sådan situation skulle en observerad köpeskilling 
på mark underskatta markpriset i jämförelse med priset 
på en fri marknad.
Genom olika fysiska och administrativa regleringar av 
markanvändningen kommer vidare ofta betalningsviljan 
att vara högre för mark till andra ändamål än jord­
bruk .
Jordbruket kan därför normalt inte konkurrera med andra 
markanvändare - t ex byggföretag som vill bygga bostä­
der .
De resonemang som hittills förts tyder på att observe­
rade markpriser, av olika skäl, kan behöva korrigeras 
för att priset (egentligen markräntan) skall spegla 
den samhällsekonomiska (marginal)kostnaden för markan­
vändningen .
Samtidigt kan emellertid ett resonemang föras som inne­
bär att observerade markpriser trots allt innebär en 
rimlig approximation av den samhällsekonomiska kostnaden 
för markanvändningen.
Man kan (kanske) hävda att de restriktioner (fysiska 
och administrativa) samt ekonomiska (subventioner el­
ler skatter) som starkt påverkar prisbildningen på 
marken i själva verket är till för att bringa överens­
stämmelse mellan den långsiktiga samhällsekonomiska 
och privata marginalkostnaden. Observerade differenser 
mellan markpriset på den fria marknaden och på den 
styrda (verkliga) marknaden kan i så fall uppfattas 
som skuggpriser på gällande fysiska och administrativa 
restriktionerna för markanvändningen.
Vid jämförelser av olika stadsförnyelseprojekt, liksom 
vid jämförelser med nyexploateringsprojekt, bör såle­
des markens värde uppskattat med det långsiktigt gäll­
ande marknadspriset utgöra en användbar utgångspunkt 
för värderingen av markanvändningen.
Normalt kommer detta - vilket är välkänt - att leda 
till att kostnaden för marken vid förtätning och komp­
lettering av bebyggelse blir jämförelsevis hög.
Huruvida detta bör betraktas som ett problem eller rent 
av en tillgång för stadsförnyelsearbetet skall därför 
diskuteras något närmare.
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Enligt klassisk, ekonomisk lokaliseringsteori speglar 
differensen i gällande markräntor skillnader i olika 
områdens lägesvärden. I den enklaste teorin -sk 
central place -där alla aktiviteter utom boende sker 
i en regions centrumpunkt - kommer områdesvisa skillna­
der i transportkostnader att motsvaras av omvända skill­















I mer allmänna resonemang kan differenser i olika om­
rådens markvärden ses som ett samlat mått på differen­
ser i områdenas lägesvärden. Det senare antas då speg­
la den "extra hyra" förutom själva kostnaden för bo­
staden eller lokalen, som hushållet respektive före­
taget är beredd att betala för olika lägesberoende fak­
torer; närhet till stadens arbetsplatser, kulturutbud, 
grönområden, dålig trafikmiljö etc.
Sammantaget speglar således differensen mellan olika 
områdens markpriser ett kapitaliserat värde av den 
ström av förväntade framtida intäktsskillnader, som 
en köpare förbinder med differenser i områdenas olika 
lägesberoende egenskaper.
Ett annat sätt att hantera markvärdet i kalkylen vore 
att på kostnadssidan bortse från markens lägesvärde. 
Områdesvisa skillnader i lägesvärden kan, som tidigare 
påpekats, ses som uttryck för omvända områdesvisa 
skillnader i vissa lägesberoende kostnader. Vi kan då 
mäta dessa differenser i lägesberoende kostnader på 
två sätt; antingen genom att direkt beräkna dem eller 
indirekt genom att beräkna differensen i områdenas 
lägesvärden.
Detta, senare, sätt att hantera markvärdet i kalkylen 
kan vara aktuellt om man redan på förhand vet att 
bostadsbyggande utgör den bästa alternativa använd­
ningen av marken i de områden - t ex i innerstaden - 
som redovisar några lägesvärden.
I den fortsatta framställningen skall vi börja med 
att använda den första kalkylprincipen för att där­
efter införa den senare.
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8.3.1 Markvärden och markförädlingsprocessen
Figur 8.3.1 illustrerar hur markförädlingsprocessen 

















I korthet gäller att jordbruksmark i tätsortsnära områ­
den i varierande utsträckning ofta blir föremål för 
förväntningar om exploatering. Efterhand som planerna 
konkretiseras ökar markvärdet alltmer.
Punkt 2 kan exempelvis avse antagande av en kommun­
översikt eller områdesplan som bekräftar exploaterings- 
förväntningarna. Fastställande av detaljplan (punkt 3) 
konstituerar den formella byggnadsrätten. Olika exploa- 
teringsåtgärder i området, fastighetsbildning till 
färdig tomtmark (punkt 4) samt därefter investeringar 
i byggnader och anläggningar såväl på som utanför kvar- 
tersmark (punkt 5) bidrar sedan till ett allt högre 
marknadsvärde ju längre förädlingsprocessen fortskrider.
Markköpen för Vallås, Fyllinge och Frennarp avser rå­
mark, dvs köp som skett innan detaljplan upprättats. 
Köpen återspeglar därför ett marknadsvärde som gäller 
i tidigt skede av markförädlingsprocessen. Efter upp­
räkning med konsumentprisindex ligger nivån på normalt 
7-8 kr/m2.
Objektet Nyhem berör mark som sedan länge varit be­
byggd och för vilket byggnadsrätt i viss utsträckning 
var given vid förvärven. En omarbetning av stadsplanen 
förväntas resultera i högre exploateringsgrad än tidi­
gare. Detta jämte det förhållandet att vissa tomter 
med ej rivningsmogen bebyggelse fick lösas in har 
medfört att den beräknade genomsnittliga köpeskillingen 
här kan anges till ca 330 kr/m2 tomtyta.
Ett likartat förlopp kan anges för förnyelseobjekten 
Bikupan och Hertig Knut. Det sistnämnda objektet lik-
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som objektet Hajen hade dock vissa ekonomiska "belast­
ningar" (krav på arkeologisk undersökning, dåliga 
grundförhållanden m m) som kan ha bidragit till en 
något reducerad markvärdenivå.
Samtliga innerstadsobjekt återspeglar således värdet 
av långt mer förädlad mark än råmarksobjekten. Härtill 
skall givetvis läggas betydelsen av innerstadsobjektens 
bättre läge, dvs sådant värde som är förenat med nära 
tillgång till service och kommunikationer, bra affärs­
läge och liknande. Dessa förhållanden inträder först 
när tätorten expanderat till viss storlek. Så länge 
tillåten markanvändning och övrig lagstiftning medger 
uttag av en marknadsmässig avkastning kommer markvär­
det att stiga i takt med den förväntade avkastningen.
Efter indexuppräkning erhålles här prisnivåer på ca 
600-900 kr/m'2 tomtyta på innerstadsobjekten.
8.3.2 Markvärden och markutnyttjande
Markutnyttjandet är normalt betydligt intensivare i 
en stads centrala än i dess perifera delar.
Mot denna bakgrund kan det vara av intresse att - gi­
vet ett visst marknadsvärde på kvartersmark - beräkna 
vad detta värde motsvarar per m2 tomtyta respektive 
per m2 total exploateringsyta.
Som utgångspunkt för en bedömning av marknadsvärdet 
väljes här dels observerade köpeskillingar dels rikt­
värdena vid 1981 års allmänna fastighetstaxering.
Dessa riktvärden motsvarar 75 % av marknadsvärdet 
under 1979. Här multipliceras därför med 1/0,75 eller 
faktorn 1,33.
Antaganden om exploateringsgrad (e) och andel kvar­
tersmark i förhållande till total exploateringsarea 
(f) framgår av nedanstående beräkning (variant 2).
Det sålunda beräknade markvärdet på färdig (=utbyggd) 
exploateringsmark har därefter angivits per lägenhet 
i området, se tabell 8.3.2.
0m man betraktar kvartersmarken som ensam bärare av 
det markvärde som utvecklats genom exploateringen och 
fördelar markvärdet per lägenhet i respektive objekt 
finner man ingen signifikant skillnad mellan råmark 
och innerstad. Förklaringen är att markutnyttjandet i 
innerstaden är avsevärt mera intensivt (jämför anta­
let lgh per ha).
De avsevärda prisskillnader som vanligen råder om man 
jämför råmark med centralt belägen kvartersmark har 
således efter genomförd utbyggnad nästan helt elimi­
nerats .
Variant 1 i nedanstående beräkning avser markvärde ba­
serat på redovisade köpeskillingar.
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Variant 3 visar ett tänkt marknadsvärde för mark, ut­
tryckt per lägenhet efter full utbyggnad. Utgångspunkt 
är även här taxeringens riktvärde. I detta fall tas så­
ledes ingen särskild hänsyn till faktorerna e och f.
Som synes i tabellen nedan erhålles i detta fall ett 
markvärde för råmarksobjekten på ca 25 000 kr/lgh.
Genom markförädlingsprocessen har således med nu an­
givna beräkningsmetod värdet ökat från ca 8 000 kr till 
25 000 kr/lgh.
Tabell 8.3.2 Beräkning av markvärde - tre varianter
Vall. Fyll. Fren. Nyhem H.K. Bik. Hajen
VARIANT 1
Köpeskill.-X kons. 
index kr/m2 råmark 
resp. kv.mark 8,50 7,50 12:10 330:- 895:- 596 :- 642:-
Markvärde kkr/lgh
f
3,2 5,3 10,4 52,1 44,4 25,3 34,8
VARIANT 2
Riktvärde AFT 81x1,33 
; kr/m2 vy bostäder 
lokaler
























i Beräknat markvärde 
kr/m2 tot.yta 64 64:- 64 :- 168:- 867:- 614:- 614:-
! Tot. yta (expl.area)
' ha 108 117,5 51,3 4 237 0,247 0,492 0,122
Antal Igh, totalt 2.818 1.650 600 218 40 93 18
Antal lgh/ha tot.yta 26 14 12 44 162 189 147
Markvärde kkr/lgh 24,5 45,6 54,7 37,9 53,5 32,5 41,7
VARIANT 3
BRA m2 13.150 10.364 16.919 24.530 5.122 8.6-5 9 2.387-
Riktvärde enl ovan 213 213 213 266 - 416 333 333
Antal lgh 128 88 126 188 40 93 18
Markvärde kkr/lgh 21,9 25,1 28,6 34,8 53,4 31,0 44,2
8.3.3 Sammanfattande bedömning av markvärdet vid 
råmarks- och förnyelseexploateringar
I sammanställningen nedan anges med hänsyn till den 
i tidigare avsnitt förda diskussionen, hur det ur­
sprungliga diskuterade markvärdet stegvis korrigerats 
för att korrekt spegla markens värde i dess bästa al­
ternativa användning. Det bör påpekas att ytterligare 
korrigeringar kan behövas.
Tabell 8.3.3 Markpriser och markkostnad i olika exploa 
teringsalternativ
Vall Fyll Frenn Nyh H K Bik Haj
Markpris
kr/m2 8.5 7.5 12.1 330 895 596 642
Markkostn
kkr/lgh 3.2 5.3 10.4 52.1 44.4 25.3 34.8
Medelvärde
kkr/lgh «----- 8.0 ----- > <--- 40.0---------->
Korrigering 
p g a mark­
förädling 4.----- 7.0------ ^
jKorrigerad
jmarkkostnad 4------ 15------^ ^---- 40-----------^
Som framgår av tabellen har således den genomsnittliga 
(korrigerade) markkostnaden angetts till 15 000 kronor 
per lägenhet för råmarksexploateringar och till drygt 
40 000 kronor per lägenhet för innerstadsexploateringar
Enligt de tidigare resonemangen skulle därmed läges­
värdet uppgå till 25 000 kronor.
Det är möjligt att markvärdet för innerstaden på grund 
av olika regleringar och restriktioner för markanvänd­
ningen underskattar det verkliga alternativvärdet.
Vi bortser emellertid för tillfället från detta i de 
fortsatta resonemangen.
122
Vilken nivå bör då tillämpas vid en jämförelse med öv­
riga objekt?
Markvärdet för råmarksobjekten bör motsvara mark­
nadsvärdet av råtomtmark, dvs inkludera sådan värde­
stegring som beror av garanterad byggnadsrätt (fast­
ställd detaljplan). Sådan mark utbjuds sällan till för­
säljning och en bedömning av värdet (kostnaden) är där­
för vansklig. För områden som kräver omfattande exploa- 
teringsåtgärder reduceras den nämnda värdestegringen 
mera än vad som blir fallet om sådana åtgärder beräknas 
bli av mindre omfattning. Full genomslagskraft brukar 
sådana bedömningar inte få.
I intervallet 8 000 - 25 000 kr kan därför nivån 
15 000 kr/lgh anses vara en rimlig uppskattning av 
markvärdet vid råmarksexploateringar, när dessa 
skall jämföras med förnyelseobjekten.
Såsom representativa för innerstadssaneringar godtages 
Hertig Knut, Bikupan och Hajen när det gäller markens 
värde. Det är känt att Nyhem belastats av icke sane- 
ringsmogen bebyggelse, som i betydande utsträckning 
fick lösas in. Markvärdet för Nyhem inkluderar såle­
des ett kapitaliserat värde av det framtida poten­
tiella utnyttjandet av denna bebyggelse. Ett nyttjande 
som inte kan komma till stånd på grund av rivning och 
förnyelse och därmed kan betraktas som en förlorad 
framtida intäkt av existerande bebyggelse.
Detta förhållande är ingalunda något ovanligt vid för­
nyelsearbete och visar i och för sig att marken (och 
bebyggelsen) har ett förhållandevis högt värde vid en 
planerad alternativ användning. Visst avseende bör där­
för fästas även vid det sistnämnda objektet. Medelvär­
det av de fyra förnyelseobjektens markvärde kan anges 
till ca 40 000 kr/lgh.
8.4 Samhällsekonomisk värdering av övriga kring-
kostnader
Enligt den tidigare diskussionen skall nu en värdering 
ske av resursanvändningen för exploateringsåtgärder, 
investeringar för allmän och kommunal service samt kol­
lektivtrafik. Resultatet av en sådan utvärdering beror 
i hög grad på hur man hanterar eller bedömer tillgången 
på ledig kapacitet i anläggningar av olika slag.
Det kan därför anses motiverat att inledningsvis all­
mänt beröra problemen eller tillgången på ledig kapa­
citet i anläggningar utifrån principiella (samhällseko­
nomiska) utgångspunkter.
8.4.1 Resursanvändning och ledig kapacitet i anlägg­
ningar och system av olika slag
I diskussionen kring stadsförnyelseverksamheten och 
dess kostnader har intresset många gånger koncentre-
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rats till möjligheterna att "spara" pengar genom att 
utnyttja existerande anläggningar av olika slag - gator, 
fjärrvärmesystem, skola, barnstugor, kommersiella 
lokaler etc.
Vad man syftar på är naturligtvis möjligheterna att 
i förnyelseområden helt eller delvis undgå de för ny­
exploateringar normala investeringsutgifterna.
Man räknar således med att kostnaderna i förnyelse­
exploateringar begränsas till ökade kostnader för 
driften av olika, befintliga anläggningar och system.
Allmäntgäller att verksamheter där den totala kostnads­
bilden domineras av driftkostnader har mindre att 
vinna på att utnyttja ledig kapacitet än verksamheter 
där kapitalkostnaden är den dominerande kostnadsposten.
Ett exempel på den förra typen av verksamheter är den 
kommunala barnomsorgen där mer än 75 % av den totala 
kostnaden utgöras av renodlade driftkostnader - löner, 
material etc.
Ett exempel på den andra typen av verksamheter är stora 
delar av de tekniska försörjningssystemen - fjärrvärme­
anläggningar, vatten- och avloppsnät etc.
Det bör emellertid framhållas att den samhällsekonomiska 
alternativkostnaden till att utnyttja ledig kapacitet i 
anläggningar av olika slag normalt inte kan uppskattas 
via storleken på de nyinvesteringar, som annars skulle 
behöva komma till stånd. Skälen till detta förhållande 
är flera.
För det första kan existerande anläggningar och system 
~efter mindre ombyggnader - ha alternativa användningar. 
En ombyggd skola kan t ex användas för industri- eller 
hantverk.
I ett sådant fall måste värdet av den inbesparade ny­
investeringen, minskas med nettovärdet av anläggningens 
tjänster i den alternativa användningen.
Generellt kan man kanske, när det gäller stadsbyggande, 
påstå att möjligheten till alternativ användning av 
olika system och anläggningar i praktiken saknas när 
det gäller de tekniska försörjningssystemen - gator, 
vägar, vatten- och avloppsnät, el- och värmeförsörj­
ningssystem.
Liknande egenskaper har delar av det kollektiva trans­
portsystemet. Förhållandet gäller särskilt spårbunden 
trafik men i viss mån även bussar i linjetrafik när 
denna av standardskäl upprätthåller en viss turtäthet 
och vissa restider inom ett transportsystem.
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Lokaler för offentlig service - barnomsorg, skolan, 
fritidsanläggningar, kulturutbud etc - har många 
gånger en alternativ användning, varför värdet av 
denna måste beaktas från fall till fall.
Lokaler för kommersiell_service har nästan alltid en 
alternativ användning, varför möjligheterna att ut­
nyttja eventuell (kortsiktig) ledig kapacitet i så­
dana lokaler normalt är av mycket begränsat värde.
För det andra är alternativet till att utnyttja ledig 
kapacitet i befintliga anläggningar inte nödvändigtvis 
att investera i nya anläggningar av liknande slag.
Alternativet kan ibland vara att i stället utnyttja 
den gamla anläggningen och till denna transportera 
de personer som skall utnyttja anläggningen. Man kan 
således transportera skolbarn till annars outnyttjade 
skollokaler i stället för att bygga en ny skola.
I det skisserade exemplet är således alternativkostnaden 
till att utnyttja de "gamla" skollokalerna antingen 
investeringskostnaden för nya lokaler eller kostnaderna 
för att transportera barnen från bostadsområdet till 
de "gamla" lokalerna.
Frågeställningen - som den redovisats ovan - inrymmer 
också kvalitetsaspekter. Något som kan behandlas på 
den samhällsekonomiska kalkylens intäktssida.
Den ovan skisserade möjligheten att ersätta nyinveste­
ringar i lokaler med transporter till existerande 
lokaler berör huvudsakligen den offentliga och kommer­
siella serviceapparaten.
I dessa fall kan den samhällsekonomiska alternativkost­
naden till att utnyttja ledig kapacitet i befintliga 
anläggningar således vara kostnaden för att transportera 
människor (eller varor) till dessa anläggningar snarare 
än att investera i nya anläggningar.
För det tredje måste man i en diskussion om värdet av 
att utnyttja ledig kapacitet uppmärksamma om det ökade 
utnyttjandet av anläggningen eller system påverkar 
den rådande genomsnittliga driftkostnaden eller avse­
värt förkortar anläggningens eller systemens livslängd.
I det senare fallet måste i den samhällsekonomiska 
kalkylen utnyttjandet av existerande anläggning belas­
tas med kostnaden för att tidigarelägga framtida er- 
sättningsinvesteringar.
Exempel på en sådan situation kan vara ökad belastning 
på existerande vatten- och avloppsnät vid bostadsbygg­
ande i förnyelseområden.
En sådan situation kan också - om vatten- och avlopps­
nätet har dålig standard - leda till en ökning av den 
genomsnittliga driftkostnaden.
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Sammantaget kan således det skisserade perspektivet inne­
bära att den samhällsekonomiska kostnaden för att utnyttja 
den lediga kapaciteten i anläggningar och system av 
olika slag är högre än vad den första anblicken ger vid 
handen.
För det fjärde påverkas den samhällsekonomiska bedöm­
ningen av värdet med ledig kapacitet i olika anlägg­
ningar av den (väntade) teknologiska utvecklingen och 
tidsperspektivet.
Investeringar i nya anläggningar kan - jämfört med 
gamla anläggningar - leda till långsiktigt sänkta drift­
kostnader och bättre kvalitet på de tjänster som anlägg­
ningen levererar.
Båda dessa förhållanden tenderar att öka det samhälls­
ekonomiska värdet av att genomföra nyinvesteringar 
jämfört med att utnyttja den lediga kapaciteten.
Samtidigt kan det framhållas att värdet av att under 
en övergångsperiod utnyttja anläggningar med ledig ka­
pacitet ökar om den teknologiska utvecklingen inom det 
aktuella området under en period är mycket snabb. Genom 
att kunna skjuta på investeringsbeslutet kan ny och 
- jämfört med dagsläget - ännu mer effektiv teknik 
utnyttjas vid ett senare tillfälle. Möjliga exempel 
på sådana situationer kan i dag finnas inom energiom­
rådet .
För det femte spelar den väntade framtida efterfråge- 
situationen och tidsperspektivet roll vid samhällseko­
nomiska bedömningar av olika anläggningars lediga ka­
pacitet .
Väntar man sig ingen direkt tillväxt i efterfrågan 
på de tjänster som en anläggning levererar ökar san­
nolikt värdet av att utnyttja ledig kapacitet i exis­
terande anläggningar - alternativkostnaden är i denna 
situation maximalt stor. Skulle emellertid i ett längre 
tidsperspektiv efterfrågan utvecklas så att såväl i dag 
ledig, som planerad ny kapacitet i anläggningar och sys­
tem kommer till användning, blir det samhällsekonomiska 
resultatet något annorlunda.
Värdet av att utnyttja den lediga kapaciteten i dag 
består huvudsakligen i den inbesparing som görs genom 
att vissa investeringar kan skjutas framåt i tiden.
Sammanfattningsvis kan man således konstatera att vär­
det av att utnyttja befintlig ledig kapacitet i anlägg­
ningar och system av olika slag många gånger är mindre 
än vad en första analys tycks ge vid handen.
8.5 Redovisning av övriga kringkostnader (investe­
ringar) i exemplet från Halmstad
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I tabellen nedan redovisas de investeringsutgifter
som man enligt tidigare avsnitt beräknat för de aktuella
bostadsobjekten.
Tabell 8.5 Rensad kringskostnad - investeringar i kkr/lgh 
och kr/m^ - för råmarks- och förnyelseobjekt
Råmarksobjekt Förnyelseobjekt
Vall Fyll Frenn Nyh H K Bik Haj
6 Expl.anl 29.6 28.5 33.0 43.2 2.5 2.8 8.4




service 7.6 3.0 2.3 _ _ _ _
9 Kom. plan 0.6 1.2 0.9 0.7 1.4 0.4 1.0





52.0 48.4 43.0 43.9 3.9 3.2 9.4
675 663 439 510 39 43 99
Av tabellen framgår - inte särskilt överraskande - 
att de tre råmarksobjekten Vallås, Fyllinge och Fren- 
narp har väsentligt högre investeringsutgifter än de 
renodlade förnyelseobjekten Hertig Knut, Bikupan och 
Hajen. Projektet Nyhem - vilket tidigare i vissa av­
seenden karaktäriserats som ett mellanting mellan 
förnyelse- och råmarksexploatering - uppviar de högsta 
investeringsutgifterna. Detta förhållande beror helt på 
de jämförelsevis höga utgifterna för exploateringsan- 
läggningar av olika slag. Att dessa utgifter är höga 
kan möjligen förklaras med att exploateringen har ka­
raktär av råmarksexploatering samtidigt som exploate­
ringen sker inom ett förnyelseområde med nödvändigt 
hänsynstagande till existerande anläggningar, gator, 
vägar etc och därmed minskade möjligheter till ratio­
nellt byggande.
Mot bakgrund av den tidigare förda diskussionen om 
det ekonomiska värdet av att utnyttja ledig kapacitet 
i anläggningskapital av olika slag får de i övrigt 
redovisade utgifterna för förnyelseobjekten betraktas 
som minimibelopp.
Från samhällsekonomisk utgångspunkt överdrivs således 
sannolikt kostnadsskillnaderna som redovisas mellan 
råmarks- och stadsförnyelseobjekt i tabellen ovan.
En närmare genomgång av materialet för Halmstad antyder 
att en begränsad utbyggnad av områden med förnyelsekarak 
tär skulle medföra investeringsutgifter i exploaterings- 
anläggningar motsvarande i genomsnitt ca 5 000 kr/lgh.
En noggran bedömning av hur de redovisade investerings- 
utgifterna för allmän och kommersiell service bör korri­
geras utifrån samhällsekonomisk utgångspunkt har inte 
varit möjlig att genomföra.
I ett något längre tidsperspektiv bedöms emellertid 
tillgången på t ex lediga skollokaler, andra offent­
liga lokaler liksom tillgången på lokaler för kommer­
siell service vara mindre än vad som speglas i tabel­
lens investeringsutgifter ovan.
För närvarande får vi nöja oss med att ange ett relativt 
brett intervall för den korrekta samhällsekonomiska kost 
naden - någonstans mellan 0 och 11 000 kronor per lägen­
het för allmän service och mellan 0 och 4 000 kronor 
per lägenhet för kommersiell service.
Andra överväganden av liknande karaktär har medfört 
att kostnaderna för kollektivtrafiken vid innerstads- 
exploateringar inte har ansetts negligerbar. På sikt 
väntas den bli av ungefär samma storleksordning som 
vid råmarksexploatering. 9
8.6 Samhällsekonomisk jämförelse av analyserade
kostnader för råmarks- och innerstadsobjekt
I de tidigare avsnitten har de ursprungligen redovisade 
kostnaderna korrigerats i flera avseenden för att när­
mare överensstämma med det samhällsekonomiska kostnads- 
begreppet i en jämförelse av olika exploateringsalter- 
nativ.
För att i någon mån ytterligare korrigera kostnadsupp­
gifterna för objektsspecifika förhållanden, har den 
genomsnittliga kostnaden beräknats för objekt på rå­
mark respektive i innerstaden.
Projektet Nyhem har därvid på grund av sin speciella 
karaktär uteslutits vid.bedömningen av utgifterna 
för exploateringsanläggningarna.
Resultatet av de genomförda beräkningarna framgår av 
sammanställningen nedan.
9 Härvid bortses från tidsvärderingsaspekter.
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Man kan således konstatera att innerstadsexploatering- 
arna i sammanställningen ovan redovisar en merutgift på 
mellan 26 000 och 38 000 kronor per lägenhet, motsvar­
ande en merkostnad på ca 11 % jämfört med råmarksexploa- 
teringar.
Som synes av tabell xx kompenseras den höga markkost­
naden i innerstaden nästan helt av de jämförelsevis låga 
investeringsutgifterna för exploateringsanläggningar, 
service och kollektivtrafik.
De redovisade byggnadskostnaderna är ca 15 % högre i in­
nerstaden jämfört med råmarksexploateringarna. Den redo­
visade differensen bör betraktas mot bakgrund av de 
mycket stora kostnadsvariationer som kan förekomma.
Skulle man enligt resonemangen i avsnitt 8.3 reducera 
markkostnaden med det s k lägesvärdet skulle detta inne­
bära att kostnaderna för innerstadsexploateringarna 
skulle reduceras med 25 000 kronor per lägenhet .10 in­
vesteringarna skulle då hamna i intervallet 
280-295 000 kronor per lägenhet.
Den presenterade kostnadsbilden skulle, för att bli 
fullständig behöva kompletteras på flera punkter. Som 
exempel kan nämnas att inga drift- eller underhålls­
kostnader inkluderats i sammanställningen. Inte heller 
är transportkostnadssidan fullständigt belyst eftersom 
privata transporter och de resandes tidsvärdering inte 
ingår i kalkylen ovan.
Bland annat för att underlätta en sådan jämförelse har 
de tidigare redovisade investeringsutgifterna omräknats 
till en årskostnad och vissa drift- och underhållskost­
nader som eventuellt kan vara områdesskiljande påförts 
kalkylen.11 Dessutom har merkostnaden för privata trans­
porter - fordonskostnader samt tidsvärdering i monetära 
termer - vid råmarksexploateringar införts i bedömningen
10 Differensen mellan 40 000 och 15 000 dvs 25 000 upp­
fattas som ett mått på områdesvisa skillnader i läges­
värden .
1 1 Drift- .och underhållskostnader som kan antas unge­
fälligen lika i alla omraden har vi således bort­
sett ifrån.
Kapitalkostnaderna har beräknats för två alternativ 
6 %:s resp 12 %:s årlig kapitaltjänstkostnad.
Den förra siffran skall spegla en realränta om 4 % 
och en avskrivning på 2 % - motsvarande 50 års livs­
längd på det investerade kapitalet.
Den senare siffran speglar således en högre realränta 
(t ex 10%) eller en kortare livslängd på kapitalet.
Liksom tidigare anges för vissa poster kostnaderna 
i ett intervall. Detta för att antyda den osäkerhet 
som ligger i hur kostnaden skall bedömas från samhälls­
ekonomiska utgångspunkter.
Resultaten av bedömningen framgår av tabellen nedan.
Tabell 8.6.2 Årskostnader (kkr/lgh) för byggande på rå­
mark och i innerstad - exempel från Halmstad
Ramark Innerstad
6 % 12 % 6 % 12 %
1 Byggn. 13.4 26.8 15.5 31.0
i
! Mark **** 0.9 1.8 2.4 4.8
i
1 Kapital Expl. 1.8 3.6 0.3 0.6
! tjänst
i
Allm. serv. 0.7 1.4 0-0.7 0-1.4
i






t Koll. trafik** 0.1 0.2
0-0.1 0-0.2 j
s
17.1 34.2 18.2-19.2 36.4-38.4
Expl. 0.5 0-0.5
iDrift*** Allm. serv. 0.6 0-0.6
|och
underhåll Konmers. serv. 1.0 0-1.0






L 6 % 12 % 6 % 12 %
Î




* lite lågt, bör vara kortare livslängd (9 resp 15 %) 
**10 års avskrivning på vagnpark (14 resp 20 %) 




Man kan från tabellen - liksom tidigare - konstatera att 
innerstadsexploateringar, jämfört med råmarksexploate- 
ringar redovisar en högre årlig kapitalkostnad. Skillna­
den uppgår till mellan 1 000 och 2 000 kronor per lägen­
het och år vid 6 %:s kapitalkostnad och till mellan 
2 000 och 4 000 kronor per lägenhet och år vid 12 %:s 
kapitalkostnad.
De redovisade merkostnaderna på kapitalsidan för inner- 
stadslägenheterna uppvägs emellertid i tabellen av de 
jämförelsevis låga kostnaderna för "privata" transporter. 
Dessa är, räknat per lägenhet, ca 3 600 kronor lägre för 
innerstadsobjekten jämfört med råmarksobjekten.
Vi har tidigare påpekat det tveksamma i att påföra kal­
kylen områdesvisa kostnadsskillnader för drift- och under­
håll av olika anläggningar. Med hänsyn till att sådana 
variationer kan uppstå beroende på variationer i vissa 
befintliga anläggningars kapacitetsutnyttjande, finns 
emellertid ett kostnadsintervall för sådana poster an­
givet i tabellen ovan.
Inkluderas sålunda de angivna drift- och underhållskost­
naderna i jämförelsen kommer råmarksobjekten, i värsta 
fall att, påföras en merkostnad på ca 3 000 kronor per 
lägenhet. Innerstadsobjekten skulle, jämfört med råmarks­
ob jekten således, och enligt sammanställningen ovan redo­
visa något lägre kostnader. Differensen skulle enligt kal­
kylen uppgå till ca 4 000 kronor per lägenhet vid den läg­
re kapitalkostnaden (6 %) och till knappt 2 000 kronor 
per lägenhet vid den högre kapitalkostnaden.
Skulle vi enligt tidigare resonemang bortse från diffe­
renser i markens lägesvärden ökar den angivna merkostna­
den för råmarksobjekten till 5 500 respektive 5 000 kronor 
beroende på vilken kalkylränta som tillämpas.
Kan man nu dra slutsatsen att den samhällsekonomiska kost­
naden för byggande i innerstaden generellt sett är lägre 
än för byggande på råmark? Nej, det kan man inte även om 
man bortser från individuella kostnadsvariationer i de 
här redovisade objekten.
Det som framgår av kalkylen ovan, är betydelsen av hur 
den lediga kapaciteten vid innerstadsexploateringar vär­
deras samt hur markvärden och transportkostnader beräknas.
I själva verket visar det sig att hela kalkylen i mycket 
hänger på frågan om hur eventuell ledig kapacitet i an­
läggningar och system av olika slag i innerstadsobjekten 
skall värderas. Denna fråga är emellertid utförligt be­
rörd i ett tidigare avsnitt varför den inte ytterligare 
kommenteras i detta sammanhang.
För det fortsatta resonemanget skall vi emellertid utgå 
från de genomsnittliga kostnadsskillnader som redovisats 
i tabellen ovan d v s en merkostnad för råmarksexploate- 
ringar på mellan 2- och 4 000 kronor per lägenhet.
8.7 De boendes och samhällets.värderingar av olika 
exploateringsalternativ-samhällsekonomiska in­
täkter 1 2
Vi har ovan helt kort berört markvärdets roll som 
spegelbild av vissa samhällsekonomiska intäkter. 
Resonemanget skall utvecklas närmare längre fram i 
detta avsnitt.
Inledningsvis kan vi emellertid konstatera att en 
jämförelse som begränsas till olika exploateringsal- 
ternativs kostnader lätt blir missvisande.
Skillnader i alternativens intäkter kan i många fall 
kompensera alternativens kostnadsskillnader.
En fullständig jämförelse och inbördes prioritering 
av olika bebyggelsealternativ - vare sig det rör för­
nyelseobjekt eller råmarksexploateringar - bör såle­
des baseras på alternativens samhällsekonomiska 
nettoresultat.
Den samhällsekonomiska intäkten vid bostadsbyggande 
består i att hushållen får tillgång till bostäder, 
som hushållen efterfrågar och är villiga att betala 
för. (För kommersiella och andra lokaler kan ett 
analogt resonemang tillämpas.)
Hushållens betalningsvilja för ett bestämt bostads­
projekt bestämmer projektets samhällsekonomiska in­
täkter .
Grundtanken i det samhällsekonomiska resonemanget är 
att hushållens betalningsvilja för bostäder i ett 
visst område är beroende - inte enbart av bostädernas 
inre utformning - utan även av yttre faktorer som, 
husens estetiska utformning, lokal omgivningsmiljö, 
vacker utsikt, tillgången till lokal service, områdets 
läge i förhållande till regionens arbetsplatser och 
kulturutbud etc, etc.
Betalningsviljan hos det enskilda hushållet kan såle­
des ses som ett samlat och sammanvägt mått på hur hus­
hållet - från sina egna utgångspunkter - värderar en 
hel bostadsmiljö.
Eftersom alla hushåll inte har likadana värderingar 
av olika konsumtionsalternativ kommer betalningsvil­
jan för ett visst objekt att variera mellan olika 
hushåll.
Vidare varierar inkomsterna mellan olika hushåll. Detta 
förhållande inverkar på betalningsviljan.13
12 Följande avsnitt baseras på Magnus Holm; Stadsför­
nyelse i Stockholm, K-Konsult, Stockholm 1982
13 Från samhällets sida anses det ibland nödvändigt 
att stimulera och påverka konsumenternas spontana 
bostadskonsumtion. Detta kan ske genom olika former 
av bostadsstöd. Hushållens betalningsvilja kan där­
vid påverkas i den önskade omfattningen och rikt­
ningen .
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Mot den skisserade bakgrunden skulle således de samhälls­
ekonomiska intäkterna av olika exploateringsalternativ 
kunna uppskattas med hushållens samlade, maximala betal­
ningsvilja för bostäderna i de olika alternativen.
En naturlig följdfråga till det förda resonemanget är 
huruvida det går att mäta hushållens betalningsvilja 
för olika former av boende och boendemiljöer?
En möjlighet är att genomföra ordentliga bedömningar av 
bostadsefterfrågan (och därmed betalningsviljan) i olika 
konkreta redan genomförda projekt.
En sådan studie skulle kunna ge besked om hur olika fak­
torer i bostaden och omgivningsmiljön värderas av hus­
håll med olika ekonomisk och social bakgrund. 14
Resultatet av en sådan studie skulle sedan kunna använ­
das för att bedöma den samhällsekonomiska intäkten av 
de i denna studie aktuella projekten.
Vi har inledningsvis konstaterat att gällande mark­
värden till en del speglar hushållens betalningsvilja 
för vissa lägesegenskaper hos ett område i en stad.
• Skillnader i gällande markpriser kan således ses 
som ett indirekt och grovt mått på hushållens och 
andra markanvändares värdering av gällande diffe­
renser i lägesvärden.
• Det är detta förhållande som gör att man kan på­
stå att ett högt pris på marken är en tillgång i 
stadsförnyelsearbete.
14 (Ett problem är därvid att bostadsmarknaden till 
stora delar är en marknad med reglerade priser. 
Undantaget utgöres av marknaden för villor, bos­
tadsrätter och ägarlägenheter. Dessa förhållanden 
ställer vissa krav på sättet att genomföra ana­
lysen och bedöma resultaten men utgör inget abso­
lut hinder för analysens genomförande.)
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Det skall till sist konstateras att skillnader i olika 
områdens markvärden kan utgöra utgångspunkten för en be­
dömning av hur hushållens betalningsvilja och därmed 
samlade värdering av den yttre boendemiljön varierar 
mellan olika områden. Till.detta kommer sedan värde­
ringen av själva bostaden.15
Den samhällsekonomiska totalintäkten består som tidi­
gare påpekats av den samlade betalningsviljan för bos­
tad och omgivningsmiljö.
Mot den ovan skisserade bakgrunden kan man konstatera 
att föreliggande studie inte på ett tillfredsställande 
sätt har möjlighet att fullständigt beräkna eller 
bedöma den samhällsekonomiska intäkten av de redo­
visade råmarks- respektive innerstadsexploateringarna.
För att en sådan intäktskalkyl skulle vara möjlig hade 
en ordentlig bedömning av efterfrågesidan erfordrats.
I detta perspektiv är det också uppenbart att de poten­
tiella hyresintäkter, som kalkylerats fram i avsnitt 7 
inte direkt kan användas som något mått på den sam­
hällsekonomiska intäkten av de olika bostadsprojekten.
Låt oss belysa denna fråga något närmare och utgå från 




Vall Fyll Frenn Nyh
Innerstad
Bik Haj
Antal lgh 128 52+1 44+2 188 93 15+3
2
Antal ra ly 9808 3854 4497 16082 7025 1713
jLgh yta (m2; 77 73 98 86 75 95
Hyres Ln- 
itäkt kr/m 148 243 188 179 256 266
iKkr/lgh 
i-----------
11.4 17.7 18.4 15.4 21,0X/ 27.0X/
x/ Inkl kapitalkostnad för eget insatt kapital (6 % på 30 000 kr)
Som framgår av sammanställningen redovisar råmarksob- 
jekten potentiella hyresintäkter på i genomsnitt 15 000 
kronor per lägenhet. Motsvarande siffra för innerstads- 
objekten är drygt 24 000 kronor per lägenhet.
15 (Det skall påpekas att man inte okritiskt kan an­
vända gällande markpriser och den ekonomiska av­
kastningen på markanvändningen som ett indirekt 
mått på lägesvärdet och därmed en del av den sam­
hällsekonomiska intäkten av byggandet. Dessa frå­
gor har emellertid berörts i ett inledande avsnitt.)
Samtidigt vet vi att lägenheterna i Fyllinge delvis 
var svåra att få uthyrda samt att insatserna för en 
lägenhet i ett av innerstadsobjekten fick sänkas 
kraftigt för att lägenheterna skulle bli sålda/ut­
hyrda .
Man kan tolka denna information om svårigheterna 
att få alla lägenheter uthyrda, som att de angivna 
hyrorna - priset på bostaden - på marginalen har an­
passats så att de speglar "marknadsmässigt" jämvikts­
läge för såväl innerstads- som råmarksobjekt.
Under vissa begränsade förutsättningar kan man i en 
sådan situation påstå att de redovisade hyresintäkt­
erna kan uppfattas som ett approximativt mått på det 
marginella tillskottet i betalningsvilja för respek­













Om förändringen i prisnivån P^ och P2 är liten så 
kommer P2 . dq att vara ett approximativt (godtag­
bart) mått på den samlade förändringen i betalnings­
viljan.
Under dessa förutsättningar kan således de redovisade 
"hyresintäkterna" användas som ett approximativt - 
något underskattande - mått på betalningsviljan.
Att resonemanget är begränsat framgår av att approxi­
mationen blir väsentligt sämre om även efterfrågan 
förändras. Detta illustreras i nedanstående figur.
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= ny efterfrågan
dq = tillskott av lägen­
heter
II//// = tillskott i betal­
ningsvilja vid 
priset P„
Hyresintäkten kan emellertid inte användas som 
approximativt mått på den samlade betalningsviljan 
för bostäder dvs för att uppskatta dels vad man 
faktiskt betalar i sammanhanget dels värdet av de 
s k konsumentöverskottet.
Resonemanget illustreras i figuren nedan.
//// = total hyresintäkt






Sammantaget innebär resonemanget att de aktuella hy­
resintäkterna inte kan användas för en generell be­
dömning av hushållens betalningsvilja för lägenheter 
i innerstads- eller råmarksområden.
Möjligen kan de redovisade hyresintäkterna användas 
som ett grovt mått på skillnaderna i betalningsvilja 
för olika innerstads- och råmarksprojekt som innebär 
marginella förändringar av bostadsutbudet i respek­
tive område.
Inte ens detta är emellertid en säker slutsats.
Enda lösningen på det diskuterade problemet är att 
genomföra ordentliga efterfrågebedömningar som gör 
det möjligt att fastlägga sambandet mellan betalnings­
vilja, läge, bostadens utformning och storlek etc.
Skulle man - mot den givna bakgrunden - ändå vilja 
använda de redovisade hyresintäkterna som ett mått på 
betalningsviljan i olika exploateringsalternativ 
uppgår denna således till drygt 24 000 kronor per 
lägenhet för innerstadslägenheterna och ca 15 000 kronor 
för ytterområdenas lägenheter.
Avslutningsvis måste ännu en gång understrykas att 
betalningsviljan för bostaden och dess läge varierar 
mellan olika hushåll med hänsyn till den allmänna 
värderingen av olika konsumtionsalternativ och stor­
leken på hushåll sinkomsterna.
De ovan angivna siffrorna kan således inte användas 
för att beskriva en för alla hushåll generell skillnad 
i betalningsvilja mellan innerstads- och råmarksexploa- 
teringar.
Till de redovisade förhållandena kommer sedan frågan 
om vilka övriga intäkter som skall inkluderas i ana­
lysen och hur dessa skall uppskattas.
Hit hör således frågan om hur intäkterna för allmän 
och kommersiell service samt kollektivtrafiken skall 
beräknas och i vad mån dessa intäkter antas skilja sig 
åt mellan olika exploateringsalternativ och - inte 
minst - i vad mån som en del av dessa intäkter redan 
finns inräknade i betalningsviljan för de olika ex­
ploateringsal ternat i ven .
Innerstadsområdenas fördelar när det gäller tillgång 
till viss typ av service kanske delvis återspeglas i 
den högre betalningsviljan för bostäderna i detta om­
råde .
Risken för dubbelräkningar är uppenbar.
8.8 Jämförelse av kalkylens samhällsekonomiska
intäkter och kostnader samt en partsekonomisk 
bedömning
Med de reservationer och förbehåll som tidigare fram­
hållits skall vi nu försöka oss på en summering och 
sammanfattande bedömning av kalkylens intäkts- och 
kostnadssida utifrån det samhällsekonomiska perspek­
tivet .
Låt oss först ställa frågan om projekten är samhälls­
ekonomiskt lönsamma i den meningen att intäkterna är 
större än kostnaderna? Vi utgår då först från att 
kostnaderna för marken beräknas enligt alternativkost- 
nadsmetoden.
Vi antar vidare att intäkterna för allmän- och kommer­
siell service, kommunal planering m m är likvärdig i 
de båda alternativen samt att intäkterna åtminstone 
balanserar kostnaderna.
Den tidigare redovisade betalningsviljan för bostäder 
skall då ställas mot kostnaderna för byggnaden, marken 
och huvuddelen av exploateringskostnaden.16








Nettointäkt - 0,7 6,0
Man kan således konstatera att råmarksexploateringen 
i stort sett balanserar de samhällsekonomiska intäkt­
erna och kostnaderna. Medan innerstadsexploateringen 
redovisar ett överskott på åtminstone 6 000 kronor 
per lägenhet och år.
Slutsatsen av det förda resonemanget är således:
att båda typerna av exploateringar är motiverade från 
samhällsekonomisk utgångspunkt
att innerstadsexploateringen är att föredra framför 
råmarksexploateringen.
16 Enligt våra bedömningar 80 
naden.
av exploateringskost-
Den senare slutsatsen förstärkes ytterligare av det 
faktum att markvärdet beräknats enligt alternativ­
kostnadsprincipen .
Förutsattes kalkylen gälla en begränsad jämförelse av 
bostadsbyggande i innerstad och på råmark, där man på 
förhand vet att bostadsbyggandet utgör den bästa al­
ternativa användningen av innerstadens mark får jäm­
förelsen ett något annorlunda utseende. Enligt vad 
som tidigare redovisats leder detta resonemang lätt 
till en annan bedömning av markvärdet i kalkylerna.
Som tidigare redovisats leder detta synsätt till att 
merkostnaden för råmarksexploateringen jämfört med 
innerstadsexploateringen uppgår till mellan 5 000 och 
6 000 kronor per lägenhet.
Vid likvärdiga samhällsekonomiska intäkter för de 
bedömda objekten skulle detta innebära;17
att innerstadsexploateringarna är lönsamma jämfört 
med råmarksexploateringarna.
Mot ovanstående förenklade och i långa stycken speku­
lativa resonemang skulle man komma till slutsatsen 
att - under de givna förutsättningarna - är skillnad­
erna mellan samhällsekonomiska intäkter och kostnader 
större för innerstadsobjekten än för råmarksobjekten.
Resonemanget får emellertid inte tas till intäkt för 
att påstå att innerstadsexploateringar alltid är att 
föredra framför råmarksexploateringar.
Skälen till detta är bland annat att hushållens be­
talningsvilja för olika lägen och bostadsområdenas 
utformning etc skiljer sig åt samt att de resonemang 
vi fört endast gäller förändringar av markanvändningen 
på marginalen.
En omfattande och ensidig satsning på innerstadsexploa­
teringar skulle leda till en successivt sjunkande be­
talningsvilja för sådana bostadsobjekt och därmed en 
sjunkande samhällsekonomisk intäkt samtidigt som kost­
naderna, åtminstone inte skulle minska.
Det bör emellertid framhållas att utnyttjande av ledig 
kapacitet i anläggningar i innerstadsområden i kombi­
nation med en hög betalningsvilja för bostäder från 
konsumenternas sida kan vara ytterst lönsam från sam­
hällsekonomisk utgångspunkt.
De höga hyror som blir följden av sådana exploateringar 
och de fördelningsproblem som därav följer måste emel­
lertid hanteras med de fördelningspolitiska instrument 
som anses nödvändiga.
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17 Det bör observeras att enligt detta resonemang kom­
mer den redovisade kostnadsdifferensen till stor 
del att spegla sig i ett högre markvärde - läges­
värdet - för innerstadsobjekten.
9 PARTSEKONOMISK BEDÖMNING
Den samhällsekonomiska kalkylen anger, utifrån vissa 
utgångspunkter, vad som är önskvärt vid en samlad 
bedömning av en åtgärds kostnader och intäkter i vid 
mening.
Samtidigt styrs hushållens, företagens, kommunens och 
i viss mån statens och andra parters agerande av 
utfallet på den egna ekonomin.
Mot denna bakgrund redovisas nedan de tidigare disku­
terade kostnadsposterna och deras utfall i en finan­
siell, partsekonomisk bedömning. Denna är av natur­
liga skäl översiktlig.
9.1 Kostnadsjämförelser
9.1.1 Råmark resp. innerstad (punktobjekt)
I tabell 9.1.1 anges differensen i investering re­
spektive årskostnad för lägenhet i innerstad (I) 
respektive råmark (R). "+"-tecken anger att kostnaden 
för råmark är högre än vad som gäller för innerstad.
Det bör observeras att redovisningen är starkt gene­
raliserad och avser att återspegla en långsiktig 
bedömning. Mellanformen Nyhem uppvisar sådana särdrag 
i väsentliga avseenden att resultatet från det objek­
tet inte vägts in i de uppgifter som redovisas för 
innerstaden. Innerstaden representeras alltså här av 
punktobjekten i undersökningen.
Följande antaganden har gjorts:
1. Investeringar som finansieras med statligt bo­
stadslån
- Marknadsmässig låneränta, snitt : 
lånat kap.
- Garanterad ränta efter 10 år, ca
- årligt räntebidrag uppgår därmed 
till ca 9 % av lånat kapital, 
dvs staten svarar för 65 % av 
ränteutgifterna och hushållen 
för 35 %
- Annuitet vid 50 års avskrivning,
14 % ränta
- Annuitet vid 50 års avskrivning,
5 % ränta
2. Kommunala investeringar








- Kommunal internränta (enligt
redovisn.) 9 %
- Annuitet vid 33 års avskrivning 
(enligt redovisn.) och 14 %
ränta 0,1419
- resp. 9 % ränta 0,0956
3. Kollektivtrafik
- Marknadsmässig låneränta 14 %
- Annuitet vid 10 års avskrivning
(vagnpark) 0,1917
Tabell 9.1.1 Partsekonomisk bedömning. Jämförelse mel­
lan råmarksexploatering och stadsförnyelse 
i form av punktobjekt.
Kostnadsslag Differens R-I Finansiell bedömning
Invest. Årskostn. Kommun Hushåll Stat I
kr/lgh % %
kr/år.lgh kr/år.lgh kr/år. lgfij
1. A) Bostadshus 35% 65%
2. kap.tjänst -37.000 -5.200 - -1.800 -3.400




4. B) Mark 35% 65%
5. kap.tjänst -25.000 -3.500 -
-1.200 -2.300
6. drift o underh. 0 0
- - -
7. C) Övriga kringkostnader
8.
- expl.anl., kap.tjänst +25.000 +3.500 + 700 +1.000 +1.800
9. drift o underh.
-




- alim. service, kap.tjänst + 6.000 + 900 + 900 _ _
11. drift o underh.
-
+ 400 + 400
-
12.
- kommersiell service + 2.000
- - -
13.
- kommunal planering 0 0
- - -
14.
- kollektivtrafik, kap.tjänst + 500 + 100 + 50 + 50 _
15. drift o underh.
'
+ 500 + 250 + 250 “
16. SUMMA A+B+C
-28.000 -3.000 +2.600 -1.700 -3.900
17. D) Privatbilism och kollektiv
restid +3.600 0 +3.600 0
18. SUMMA A+B+O+D
-28.000 + 600 +2.600 +1.900 -3.900
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Anm, till tabell 9.1.1
2. Här upptages skillnad i real investeringskostnad 
efter korrigering enligt tabell 8.6.1 som uppgår 
till 258.000-224.000 = 34.000 kr per lgh. Härtill 
lägges moms med 10 %, dvs totalt 37.400.
Annuitetsfaktor 0,1402 ger 5.200 kr/år.lgh
3. Drift och underhållskostnad anses ej lägesberoen- 
de.
5. Differens enligt tabell 8.6.1.
8. Differens enligt tabell 8.6.1. Investeringarna 
antages till 80 % belasta bebyggelsen i råmarks- 
områdena (ingår i ToG-schablonen) medan 20 % 
avser generalplaneanläggningar som inte finansie­
ras över bostadslån. Den del som ingår i ToG-be- 
loppet fördelas med 65% på staten (räntebidrag) 
och 35 % på hushållen.
9. Se tabell 8.6.2. 50 % av maximal differens upp­
tages .
10-
11. Samtliga kostnader enligt tabell 8.6.1 och 8.6.2 
för allmän service anses belasta enbart kommunen. 
Här beaktas inte de olika möjligheter som kommu­
nen utnyttjar för finansiering av dess åtaganden 
(skatter och avgifter). 50 % av maximal differens 
upptages.
12. Redovisade uppgifter anger högre kostnader för 
råmark än i innerstaden, men det är inte troligt 
att detta återspeglar förhållandet på lång sikt. 
Någon skillnad upptages därför inte betr. års­
kostnad .
13. Mot bakgrund av redovisade kostnader är skillna­
den försumbar. Kostnaderna torde i hög grad bero 
bl a på de fastighetsrättsliga och planmässiga 
förutsättningarna som ofta är mer komplicerade i 
innerstaden än vid exploatering av råmark.
14. Annuitetsfaktorn 0,1917 och differens i investe­
ring på ca 500 kr/lgh ger ca 100 kr/år.lgh i 
kapitaltjänstkostnad.
15. Längre transportavstånd och möjligen lägre kapa­
citetsutnyttjande ger en differens i årlig drift­
kostnad på ca 500 kr/lgh. Kostnaden för kollek­
tivtrafiken fördelas enligt tillämpad taxa så att 
hälften täcks av biljetintäkter medan kommunen 
svarar för återstoden.
16. Summa A+B+C anger att investeringarna för lägen­
het i innerstaden är 28.500 kr högre än vad som 
krävs vid exploatering på råmark. Uttryckt såsom 
kapitaltjänstkostnade motsvarar detta 4.200 
kr/år.lgh
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Drift- och underhållskostnaden är emellertid 
1.200 kr lägre i innerstaden än på råmark varför 
differensen i årskostnad uppgår till ca 3.000 
kr/år.lgh.
Ur kommunalekonomisk synpunkt är med här angivna 
förutsättningar innerstadsbyggandet fördelaktigt 
(+2.600 kr/år.lgh). För staten innebär det där­
emot en årlig ökning av bostadssubventionerna 
(räntebidraget) med 3.900 kr/lgh.
Hushållen får ökad hyreskostnad med 1.700 kr/år 
p g a högre produktionskostnader (mark + bygg­
nad ) .
17. Årskostnad för privatbilism och kollektiv restid 
har beräknats enligt vägverkets metod "Objektana­
lys", se bilaga 3.
18. Om transportkostnaderna beaktas enligt pkt 17 gör 
hushållen en årlig besparing på 3.600 kr/lgh och 
nettoresultatet för hushållen blir därmed en 
årlig besparing på 1.900 kr/lgh om man kan välja 
en innerstadslägenhet i stället för en som är 
belägen på råmark 5 km från centrum.
9.1.2 Råmark respektive innerstad (typ Nyhem)
Tabell 8.2.1 och 8.5.1 uppvisar resultat beträffande 
Nyhem som skiljer sig från övriga innerstadsobjekt i 
studien. Orsakerna till detta har berörts i kapitel 
6. I tabell 9.1.2 anges utfallet vid en jämförelse av 
råmarksexploatering och ett innerstadsobjekt av typen 
Nyhem.
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Tabell 9.1.2 Partsekonomisk bedömning. Jämförelse 
mellan råmarksexploatering och större 
stadsförnyelseåtgärder (typ Nyhem).
Kostnadsslag Differens R-I (N) Finansiell bedömning
Invest. Ärskostn. Kommun Hushåll Stat
kr/lgh % % %
kr/år.lgh kr/år.lgh kr/år.lgh
1. A) Bostadshus 35% 65%
2. kap.tjänst 0 0 - 0 0
3. drift o underh. 0 0 — 0






6. drift o underh. 0 0
-
-
7. C) Övriga kringkostnader 20% 30% 50%
8. - expl.anl., kap.tjänst
-10.000
-1.400 300 - 400
- 700
9. drift o underh.
-
- 100
- 100 - -
10. - allm. service, kap.tjänst + 6.000 + 900 + 900 _ _
11. drift o underh.
-
+ 400 + 400
-
-
12. - kommersiell service + 2.000
- - - -
13. - kommunal planering 0 0
- - -
14.
- kollektivtrafik, kap.tjänst + 500 + 100 + 50 + 50 -
15. drift o underh. + 500 + 250 + 250
'
16. SUMMA A+B+C -36.500 -4.500 + 1.200
- 1.800 -3.900
17. D) Privatbilism och kollektiv
restid +3.600 0 +3.600 0
18. SUMMA A+B+C+D
-36.500
- 900 + 1.200 + 1.800 -3.900
Anm, till tabell 9.1.2
1. Produktionsförutsättningarna för husbyggnad be­
döms vara likartade.
5. Differensen i markkostnad förstärks jämfört med 
tabell 9.1.1 p g a inlösen av viss ej sanerings- 
mogen bebyggelse.
8. Exploateringsåtgärderna försvårades av att man 
tvingades anpassa nya system för gator och tek­
nisk försörjning till befintliga anläggningar. 
Ovisst från början vilka delar som måste ersät­
tas. Kostnaderna högre än för råmark.
16. En förnyelsesatsning av typen Nyhem ger årligen 
högre kostnader med ca 4.500 kr/lgh än om lägen­
heterna uppförts på råmark. Trots de höga exploa- 
teringskostnaderna kvarstår ett kommunalekono- 
miskt överskott på ca 1.200 kr/år.lgh. För hus­
hållen och staten är situationen densamma som vid 
tabell 9.1.
18. Om transporterna beaktas reduceras den totala 
kostnadsdifferensen till 900 kr/år.lgh. Hushål­
lens utgifter minskar och ger jämfört med rå- 
raarksboendet årligen lägre kostnader med 1.200 
kr/lgh. För staten kvarstår oförändrad subven- 
tionsnivå, 3.900 kr/år.lgh i högre subvention 
jämfört med ett råmarksobjekt.
9.2 Parternas intäkter och övriga preferenser 
9.2.1 Hushållen
Är det då tillräckligt att enbart analysera de parts- 
ekonomsiak kostnadseffekterna. Bör inte motsvarande 
analys göras beträffande intäkterna?
Låt oss börja med hushållen. Vi har i avsnitt 8.8 
konstaterat att betalningsviljan för en innerstads- 
lägenhet - med tidigare angivna reservationer - är 
6.000 kr högre än för råmarkslägenheten. Denna dif­
ferens är betingad bl a av de fördelar ur kostnads­
synpunkt som för hushållens del är förenade med att 
bo i innerstaden, enligt tabell 9.1.1 och 9.1.2 när­
mare 2.000 kr/år. Om siffran 6.000 kr är korrekt får 
det återstående beloppet 4.000 kr hänföras till hus­
hållens värdering av övriga fördelar (intäkter) som 
kan följa med innerstadsalternativet.
Härav följer, åtminstone teoretiskt, att hushållen 
kan tolerera kostnadsökningar på upp till 4.000 kr/år 
innan förlust inträder - eller med andra ord - innan 
nackdelarna ur hushållens synpunkt överväger förde­
larna med att bo i innerstaden.
Den manifesterade betalningsviljan är bl a en följd 
av det rådande finansieringssystemet, som i det här 
exemplet medför att staten går in med ökade räntebi­
drag på närmare 4.000 kr/år lgh. Möjligen skulle man 
våga påstå att hushållen i princip kan acceptera ett 
slopande av räntesubventionen på den del av produk­
tionskostnaden för en innerstadslägenhet som över­
stiger produktionskostnaden för en lägenhet på råmark
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1®innan man når ett kostnadläge som balanserar den 
angivna differensen i betalningsvilja. Kostnads fördy­
ringen skulle motsvara ca 50 kr/m2-ly år.
I den situationen kommer emellertid råmarksalterna- 
tivet att ställa sig förmånligare och en förskjutning 
av betalningsviljan skulle sannolikt inträffa rela­
tivt snart. Effekten bör bli lägre markvärden i in­
nerstaden, men möjligen på sikt billigare och bättre 
anpassade produktionsmetoder för förnyelse.
Resonemanget är spekulativt men illustrerar hur till­
synes paradoxala förändringar i tillgängliga styrme­
del - här en försämring av finansieringen i inner­
staden - på lång sikt kan tänkas bidraga till sänkta 
produktionskostnader. På kort sikt inträder däremot 
den effekten att endast betalningsstarka hushåll kan 
efterfråga innerstadslägenheter, såvida man inte via 
transferingar väljer att stödja även andra hushåll.
Benägenheten att från privat håll initiera nya pro­
jekt i innerstaden kommer givetvis också att minska 
tills ett nytt balansläge har etablerats på markna­
den.
Om man på ett eller annat sätt fördyrar innerstads- 
boendet i sådan utsträckning att lägesvärdena sjunker 
påtagligt har vi gått utanför de förutsättningar som 
ligger till grund för bedömningarna i avsnitt 8:8. 
Prioriteringen av innerstadsobjektet är i så fall 
inte självklar längre.
Det är som sagt viktigt att notera att betalningsvil­
jan påverkas av olika finansiella eller snarare för- 
delningspolitiska styrmekanismer - främst skatte- och 
bidragspolitik. Även upplåtelsereformen är betydelse­
full. Ju generösare skatte- och bidragspolitik -desto 
större utrymme för bostadskonsumtion. Detta ger ökad 
betalningsvilja och också en ökad tolerans mot finan­
siellt betingade kostnader för hushållen: staten kan 
så att säga ta igen på minskade räntebidrag vad man 
ger ut i ökade skattelättnader eller bostadsbidrag.
Den mångfald av preferenser som hushållen kan ha för 
övrigt behöver inte utvecklas närmare här. Man bör 
dock vara observant på risken för segregation i det 
fall utbudet av lägenheter i innerstaden blir alltför 
ensidigt och exempelvis inte förmår attrahera barn­
familjer. Vad detta kan medföra ur kommunens synpunkt 
ska beröras nedan.
1 RProduktionskostnadsdifferensen 
37.000+25.000=62.000 kr (tabell 
(tabell 9.1.2). Differensen kan 
läges- och saneringstillägget i
uppgår här till 
9.1.1) resp. 35.000 
i princip motsvara 
låneunderlaget.
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9.2.2 Stat och kommun
För stat och kommun motsvarar de partsekonomiska 
intäkterna av olika exploateringsalternativ först och 
främst av de rent finansiella intäkterna. Ett rimligt 
mål kan vara åtminstone full kostnadstäckning, men 
andra skäl - fördelningspolitiska, miljöhänsyn etc 
-spelar ofta en så stor roll att man avstår från att 
i varje enskilt fall eftersträva full kostnadstäck­
ning. Resultatet blir en omfördelning mellan olika 
exploateringsobjekt via taxe- och skattepolitiken.
I bilaga 4 redovisas med vissa reservationer våra 
bedömningar av kostnadstäckningsgraden vad gäller 
kommunens engamemang i markförsörjning och exploate- 
ringsåtgärder.
Det förhållandet att kommunen i tabell 9.1.1 och 
9.1.2 uppnår kostnadsfördelar vid innerstadsexploate- 
ring behöver inte innebära att man väljer detta al­
ternativ framför något annat sätt att tillgodose 
bostadsefterfrågan. Om man i det här angivna fallet 
väljer råmarksexploatering kan merkostnaden 1.200 
respektive 2.600 kr/år lgh betraktas som skuggpriset 
för den politiskt betingade regleringen av markan­
vändningen. Prissättningen måste dock nyanseras med 
hänsyn till de effekter som uppkommer genom den al­
ternativa markanvändningen på den ifrågavarande in- 
nerstadsmarken.
Analogt kan motsvarande resonemang föras beträffande 
staten. Det är dock mindre sannolikt att staten läg­
ger synpunkter på var exploateringen bör ske inom en 
tätort. Genom bl a byggnadslagstiftningen har ju 
kommunen tilldelats ett planmonopol som i allt vä­
sentligt överlämnar åt kommunen att besluta om mark­
användningen. Fysisk riksplanering och nya PBL ger 
dock uttryck för en i vissa avseenden förändrad roll­
fördelning .
Vi stannar här vid att konstatera att i den mån stat­
ligt finansierad bostadsbebyggelse generellt har 
högre produktionskostnader i innerstaden än på råmark 
- vilket här undersökta objekt anger - kommer statens 
subventioner att öka om man väljer innerstad framför 
råmark. Motivet för staten att ändå medverka till en 
sådan utveckling kan vara markhushållningsaspekter, 
strävan att utnyttja ledig kapacitet i befintliga 
anläggningar i innerstaden, energibesparingsskäl osv.
En effekt av sned befolkningsfördelning med få barn­
familjer är att ledig kapacitet i skolor, barnstugor, 
ungdomsgårdar och liknande riskerar att förbli out­
nyttjade. Om andelen barnfamiljer totalt i tätorten 
är konstant eller ökar så blir följden likväl att nya 
institutioner måste uppföras i nyexploateringsområ­
dena. Om innerstadslägenheterna tas i anspråk av 
andra än barnfamiljer har man således mer eller min­
dre blockerat möjligheterna att utnyttja eventuell 
ledig kapacitet.
Av tabell 9.1.1 framgår emellertid att den rent eko­
nomiska effekten härav inte bör överdrivas. Vi har 
angivit en årlig besparing av i genomsnitt 1.300 
kr/år lgh men variationen kan vara betydande och bör 
bestämmas från fall till fall. Besparingen blir som 
mest 2.600 kr/år lgh, dvs den årskostnad som in­
träffar vid nyanläggning på råmark.
9.3 Två räkneexempel
För att belysa de kommunalekonomiska effekterna av en 
ökad satsning på stadsförnyelse redovisas i bilaga 5 
två räkneexempel. De baseras bl a på den bedömning 
som gjorts i tabell 9.1.1 att kommunen uppnår en 
kostnadsfördel för varje innerstadslägenhet som kan 
ersätta en råmarkslägenhet med 2.600 kr per år. Be­
loppet underskattar sannolikt fördelarna vad gäller 
exploateringsåtgärder - åtminstone vid ett selektivt 
urval av innerstadsobjekt men också till följd av 
antagandet att endast 20 % av kapitalkostnaden be­
lastar kommunen.
I exempel 2 illustreras effekterna av en kommunal 
marksubvention i kombination med vissa okonventionel­
la transfereringar.
Exemplen bör ses som ett sätt att illustrera de kom­
munalekonomiska effekterna på lång sikt så att stor­
leksordningen av tänkbara besparingar framträder.
9.4 Sammanfattande kommentar
Sammantaget kan man då konstatera att med nuvarande 
finansieringsformer leder innerstadsexploateringar 
till kostnadsfördelar för kommunen och kostnadsnack- 
delar för staten.
För hushållen redovisas en kostnadsfördel vid inner­
stadsexploateringar. Det måste emellertid uppmärksam­
mas att ingen hänsyn tages till sådana "kostnader" 
för hushållet som kan hänföras till innerstadens 
trafikmiljö, brist på större grönområden etc.
Slutsatsen är således att hushållen totalt sett kan 
"spara" pengar vid innerstadsboende enligt kalkylen 
ovan. Det är därmed inte sagt att alla hushåll kommer 
att föredra att bo i innerstadsområden framför ett 
ytterstadsområde. I det valet spelar hushållets pre­





I rapportens inledande kapitel har framhållits vikten 
av att kunna sätta ett någorlunda korrekt "pris" på 
möjligheten att ta centralt belägen mark i anspråk 
för bostadsbyggande jämfört med råmarksexploatering. 
Avslutningsvis kommenteras här i enlighet med stu­
diens syfte - de aspekter i den angivna valsituatio­
nen som bör beaktas på i första hand kommunal nivå.
Detta sker vad gäller kostnadsaspekterna i avsnitt
10.1 och vad gäller sådana aspekter som kan kopplas 
till det samhällsekonomiska intäktsbegreppet i av­
snitt 10.2. En viss upprepning av vad som anförts i 
tidigare kapitel kan därvid inte undvikas.
I avsnitt 10.3 ges i sammanfattad form en bild av den 
metod som här använts för att belysa den grundläggan­
de frågeställningen "råmark eller stadsförnyelse" och 
som kan användas för att underlätta den söktä prisbe­
dömningen .
10.1 Kommunal kostnadspåverkan
10.1.1 Produktionskostnad exkl. kostnad för mark
I undersökningen av utvalda objekt har konstaterats 
att produktionskostnaden exkl. kostnad för mark har 
varit av samma storleksordning eller högre för inner- 
stadsobjekten jämfört med råmarksobjekten. Studien 
har inte syftat till att i första hand analysera 
orsakerna till detta förhållande utan istället sökt 
anvisa en metod för att mäta den reala resursåtgången 
vid produktion av bostäder.
Den påvisade resursförbrukningen motsäger inte den 
hittills allmänt vedertagna uppfattningen att det 
normalt är något dyrare att uppföra flerbostadshus i 
innerstaden än på råmarksområden. Färska uppgifter 
från bostadsstyrelsen (meddelande 1982:8) anger dock 
att den totala produktionskostnaden - alltså inkl 
markkostnad - för flerbostadshus enligt preliminära 
lånebeslut i april 1982 nu är högre i exploaterings­
områden än vid sanering (4.982 krresp 4.770 kr/m2 
BRAp). Uppgifterna anger även högre överkostnader i 
exploateringsområden än vid sanering (10 resp 5 %).
Det finns alltså skäl att vara särskilt observant på 
prisutvecklingen för närvarande.
I den samhällsekonomiska jämförelsen i avsnitt 8.6 
utgör differensen i byggkostnad den tyngsta posten i 
sammanställningen. En utjämning av denna differens i 
likhet med vad som antyds i bostadsstyrelsens siffror 
medför att förnyelseåtgärder i innerstaden framstår 
som mer fördelaktiga än vad tabell 8.6.1 anger om man 
ser till investeringarna. I partsekonomiskt hänseende 
kommer för hushållen - om man bortser från transport­
kostnaderna - alternativen att vara likvärdiga.
Med hänsyn till byggkostnadens stora relativa bety­
delse för jämförelsen kan det finnas skäl för t ex 
kommunen att på olika sätt ta till vara de möjlighe­
ter till en differentierad planstandard och normtil­
lämpning som den nya plan- och bygglagen eventuellt 
kommer att erbjuda. Särskilt gäller detta - vid nuva­
rande finansieringssystem - sådana investeringar i 
bostäder och sådana kringkostnader som inte kan fi­
nansieras med statligt bostadslån, men som ändå i 
form av avgifter och drift- och underhållskostnader 
utgör en del av hushållens boendekostnader. På kost­
nadssidan kan nämnas vissa typer av parkeringsan- 
läggningar (i den mån man önskar eller tvingas accep­
tera privatbilism i innestaden) som kommunen kan 
medverka till.
Att sänka ambitionerna när det gäller tillgänglighet, 
friytestandard, p-norm m m kan också övervägas, men 
med detta följer kvalitetsförluster som ibland - men 
inte alltid - återspeglas i en minskad betalnings­
vilja.
Åtgärder och lösningar som möjliggör ökat kvarboende 
och hemvård av äldre och sjuka istället för att til­
lämpa institutionsbunden vård kan bidraga till to- 
talts sätt lägre kostnader för samhället. Besparingar 
som därmed kan göras inom vårdsektorn bör i så fall 
på ett eller annat sätt komma de boende till del.
Motsvarande effekt uppnås genom att kommunen främjar 
en god boende- och trafikmiljö, ett varierat service­
utbud mm, dvs åtgärder som bidrar till att öka 
hushållens betalningsvilja i innerstaden. De fördel- 
ningspolitiska effekterna av en alltför ensidig sats­
ning på innerstaden måste givetvis beaktas.
Det bör också understrykas att betalningsviljan är 
beroende av storleken på utbudet av lägenheter i in­
nerstaden. Ett stort utbud som ger en trång och torf­
tig innerstadsmiljö kan reducera betalningsviljan. En 
noggrann och kontinuerlig bevakning av bostadsefter- 
frågan är därför nödvändig för att man ska kunna 
bedöma vilken inriktning som skall väljas på bostads­
produktionen i tätorten.
Sammanfattningsvis tror vi att den tyngsta biten på 
kostnadssidan - bygg- eller produktionskostnaden för 
bostadshus, som tidigare möjligen har ansetts ligga 
utanför kommunens intresseområde eller som kommunen 
ansett sig ha små möjligheter att påverka - i allt 
större utsträckning kan bli påverkbar i framtiden.
Det är därvid väsentligt att kommunen tillägnar sig 
arbetsformer och metoder som gynnar totalekonomiska 
lösningar istället för suboptimala.
10.1.2 Markkostnad
Markkostnaden har diskuterats realtivt utförligt i 
kap 8. Ett högt markpris speglar ett högt lägesvärde. 
Ur resurssynpunkt är det angeläget att kommunen genom
sitt planmonopol ocli på andra sätt skapar möjlighet 
till att centralt belägen mark faktiskt kan utnyttjas 
på det sätt som den högre betalningsviljan förutsät­
ter. Att detta effektivitetsmål kan stå i konflikt 
med andra välfärdsmål eller speciella "kommunala" 
målsättningar är välkänt och hur avvägningen skall 
göras kan givetvis inte anges generellt.
Så länge det råder balans på fastighetsmarknaden vad 
gäller obebyggda tomter eller saneringsobjekt, bör 
kommunen således medverka till att marken utnyttjas 
effektivt - antingen genom olika former av påverkan 
på nuvarande ägare, genom att förvärva marken eller 
via tomtindelningsinstitutet, fastighetssamverkan 
eller liknande - med andra ord genom en aktiv mark­
politik .
Att subventionerna marken i produktionsskedet till en 
nivå som ligger klart under marknadsvärder är givet­
vis fullt möjligt. Om ToG-beloppet inte reduceras i 
motsvarande utsträckning och övriga delar av produk­
tionskostnaden är oförändrad blir resultatet en över­
belåning som enbart kommer byggherren till godo, som 
antingen kan tillåta sig en minskad effektivitet 
eller en ökad vinst. Att en hyressänkning skulle bli 
följden är knappast trolig.
En subvention av hela lägesvärdet (25.000 kr/lgh) ger 
vid maximalt utslag en sänkning av hyran efter ca 10 
år med högst 1.200 kr/år lgh. Dubbla beloppet eller 
ca 2.300 kr/år lgh tillfaller staten i form av mins­
kad utgift för räntebidrag.
Ur kommunens synpunkt — och hushallens — borde det i 
så fall finnas skäl att diskutera med staten vilket 
bidrag som kan påräknas från det hållet. Attestaten 
accepterar oförändrad relativ subventionsnivå borde 
vara rimligt. Det frigjorda finansiella utrymmet 
borde därför kunna utnyttjas på annat ställe inom 
bostadssektorn, se räkneexempel 2, bilaga 5.
Vid projekt med komplicerade och ogynnsamma förut­
sättningar, där kommunen vill medverka till ett ge­
nomförande, kan givetvis en kommunal marksubvention 
vara befogad.
10.1.3 Exploateringskostnader
Investeringar i exploateringsanläggningar kan behand­
las analogt ur subventionssynpunkt. Om kommunen såle­
des sänker sina krav på kostnadstäckning i produk­
tionsskedet leder detta till en sänkning av produk­
tionskostnaden för bebyggelsen. Detta skulle normalt 
aktualiseras endast vid råmarksexploatering och så­
ledes medföra en sänkt hyrsekostnad av högst samma 
storleksordning som angivits ovan vid subvention av 
mark i innerstaden.
Möjligheterna att utnyttja ledig kapacitet i inner­
staden skall givetvis beaktas så att kommunen kan
undvika eller fördröja dyrbara öppningskostnader för 
nya huvudledningar och liknande. Samtidigt brukar 
taxor för VA och el vara uppbyggda så att en ny kost­
nad (anslutningsavgift) kan tas ut endast för den del 
av våningsytan i det nya objektet som överstiger den 
tidigare anslutna byggnaden på tomten. VA-lagen och 
annan motsvarande lagstiftning medger f ö uttag en­
dast så att full kostnadstäckning erhålles. Skulle 
således innerstadssanering generellt ge ett överskott 
jämfört med vad kommunen investerat bör detta medföra 
att kostnadsuttaget inom andra delar av systemet (t 
ex på råmark) reduceras. Värdet av att den lediga 
kapaciteten kan utnyttjas skall således i princip 
tillfalla de anslutna abonnenterna - inte kommunen.
10.1.4 Allmän service
Beträffande allmän service vilar det finansiella 
ansvaret helt på kommunen. Om ledig kapacitet kan 
utnyttjas till anläggningens marginalkostnad kommer 
" fört jänsten'1 att tillfalla kommunen. Upp till 2.600 
kr/år och lägenhet.
Var i intervallet man kommer beror på resursens värde 
i en alternativ omvärdering. I korthet innebär detta 
att kommunen måste undersöka vilka kostnader som 
uppkommer när t ex en "ledig" skola skall tas i bruk. 
Oftast måste annan lokal anordnas för den "främmande" 
verksamheten om sådan bedrivs i de aktuella lokaler­
na. Vidare måste man kanske bygga om eller special- 
inreda lokalen för den kommande skolverksamheten. 
Enligt uppgift används f n ett betydande antal klass­
rum i innerstaden för annat än skolundervisning ef­
tersom elevunderlaget har reducerats kraftigt under 
1970-talet. Kostnaden för att åter utnyttja dem för 
skolundervisning måste bedömas från fall till fall 
för att en kostnadsjämförelse ska kunna ske med al­
ternativet att uppföra helt nya anläggningar på rå­
mark .
Motsvarande gäller andra former av allmän service 
t ex barnomsorg och fritidsanläggningar.
10.1.5 Kommersiell service
Vid bedömning av kostnaderna för att förse bostäder i 
innerstaden respektive i råmarksområden med kommer­
siell service bör man skilja på regional respektive 
lokal service.
Kostnaderna för den regionala servicen kan normalt 
anses oberoende av valet av exploateringsalternativ i 
tätorten.
När det gäller den lokala kommersiella servicen har 
lokalerna nästan alltid en alternativ användning. 
Värdet av t ex en outnyttjad butikslokal blir därför 
i denna jämförelse mycket begränsat.
Förnyelseexploatering bidrar till att öka underlaget 
för den befintliga och kanske överdimensionerade 
servicen. Värdet av att nedläggningshotade butiker på 
detta sätt kan överleva kan uppskattas med den alter­
nativkostnad som följer av att konsumenterna vid en 
nedläggning av butiken hade fått åka till någon annan 
butik i stället. Till detta kan naturligtvis läggas 
värdet av en mer tilltalande stadsbild och kanske ett 
mer varierat utbud och personlig service -dvs 
sådant som bidrar till en högre betalningsvilja för 
bostäder i innerstaden.
Från kommunalekonomisk synpunkt kan man normalt bort­
se från de transportkostnadseffekter som uppkommer 
vid nedläggning av butiker. En följd kan dock bli att 
kommunen kommer att belastas med ökade transportkost­
nader för färdtjänst och hemservice.
10.1.6 Kollektivtrafik
Vi har i det hör projektet inte studerat kapacitets- 
utnyttjandet i kollektivtrafiken annat än översikt­
ligt. Vår bedömning är dock att den befintliga kapa­
citeten i innerstaden klarar ett betydande tillskott 
av boende utan att några besvärande trängseleffekter 
uppkommer.
Årskostnaden per lägenhet i råmarksområdena har angi­
vits till ca 1.100 kr/år lgh men variationen är bety­
dande beroende på om kollektivtrafiken kan ordnas 
genom att förlänga en befintlig linje eller om nya 
linjer och vagnar måste sättas in.
Att ett tillräckligt stort befolkningsunderlag bör 
eftersträvas behöver inte utvecklas närmare här.
Vad som kan övervägas är om det kan finnas skäl att 
ur kommunal synpunkt subventionera kollektivtrafiken 
utöver 50%-nivån, som tillämpas idag. Försök med 
nolltaxa har tidigare genomförts i Halmstad. För 
närmare information om erfarenheterna hänvisas till 
trafikbolaget.
Minskade transportkostnader för hushållen bör öka 
betalningsviljan för lägenheter i externa lägenheter 
och på sikt bidraga till en utjämning av lägesvär- 
dena. En förutsättning är att hushållen i ökad ut­
sträckning avstår från personbilstransporter och att 
tidsvärderingen reduceras.
Om man utgår från resultaten i tabell 9.1.1 och 9.1.2 
finner man att en relativt måttlig reduktion av tran­
sportkostnaden leder till en kostnadsutjämning mellan 
råmark och innerstad - totalt sett. Kostnadsdiffe- 
rensen elimineras helt om man exempelvis ändrar tids­
värderingen från 9:33/tim till ca 6 kr/tim. Sett ur 
den resandes synpunkt kan detta motsvaras av att man 
använder restiden till läsning, sociala kontakter 
eller annat som kan uppfattas som givande.
Även om så sker kvarstår för hushållens del en kost­
nadsfördelning med innerstadsalternativet på drygt 
1.000 kr/år Igh.
10.2 Stimulans av bostadsefterfrågan i innerstaden
Det har tidigare sagts att höga kostnader för ett 
visst handlingsalternativ kan balanseras av höga 
intäkter, som återspeglas i en hög betalningsvilja.
En viktig uppgift för kommunen är därför att bedriva 
stadsförnyelseverksamheten på sådant sätt att man 
slår vakt om den höga betalningsviljan. Detta gäller 
oavsett om kostnaderna för stadsförnyelsen är högre 
per lägenhet än vid råmarksexploatering. Det viktiga 
är att nettoresultatet blir positivt.
Utöver alla de fysiska kvalitetsaspekterna som - 
rätt hanterade - torde vara en förutsättning för en 
hög betalningsvilja bör framhallas de sociala aspek­
terna, som ju bl a ägnas stort utrymme i den pågående 
områdesplaneringen. Till grund för denna inriktning 
ligger givetvis tanken om att en stad i social balans 
är något generellt positivt för staden som helhet och 
för alla de människor som bor och verkar i staden. Om 
denna bedömning är riktig - vilket väl knappast någon 
ifrågasätter - bör följden bli en ökad betalnings­
vilja för bostäder i innerstaden.
Parallellt med dessa strävanden måste därvid under­
strykas betydelsen av att utbudet av lägenheter i 
innerstaden inte görs så stort över en begränsad tid 
att bostadsmiljön blir torftig och att betalnings­
viljan sjunker av den anledningen. Vidare gäller att 
många hushåll föredrar att bo i stadens ytterområden 
eller kommunens småorter och att den totala betal­
ningsviljan för innerstadsboende av denna anledning 
inte är obegränsad.
Utbudet i innerstaden måste dock ges sådan samman­
sättning vad gäller utformning, lägenhetsfördelning 
och upplåtelseform som kommunen finner önskvärd.
Om den spontana efterfrågan leder till en befolk­
ningsstruktur som inte står i överensstämmelse med 
målet om social balans så får kommunen via olika 
fördelningspolitiska åtgärder påverka även efter- 
frågesidan på den lokala bostadsmarknaden, exempelvis 
genom ökade kommunala bostadstillägg till barnfamil­
jer, kvotering av lägenheter, särskilt barnvänliga 
närmiljöer osv- allt i den utsträckning som är 
förenligt med kommunens bostadspolitiska målsättning.
Därmed är diskussionen inne på mera generella fråge­
ställningar om bostadspolitikens mål och medel samt 
på rollfördelningen mellan stat och kommun. Diskus­
sionen ska inte föras vidare här men det bör framhål­
las, att hela frågan om val av exploateringsalterna- 
tiv bör ses i ljuset av den allmänna bostadspolitiska 
debatten.
Endast en aspekt ska beröras nämligen effekterna av 
att tillämpa en reglerad hyressättning på en bostads­
marknad med lägesberoende betalningsvilja.
Om betalningsviljan väsentligt överstiger den bruks- 
värdesanpassade hyresnivån, vilket kan vara fallet i 
attraktiva lägen, tillfaller överskottet 19 antingen 
hyresgästen (vid hyresrätt) eller i andra fall bo- 
stadsrättsinnehavaren respektvie fastighetsägaren. 
Inom hyresgästkollektivet sker f n en slumpmässig 
fördelning av överskottet som ur fördelningssynpunkt 
kan vara mindre tilltalande. Motsvarande kan kanske 
sägas även om de övriga upplåtelseformerna. Mot denna 
bakgrund har det i annat sammanhang framförts att man 
istället kan överväga en lägesanpassad hyressättning 
i kombination med en skärpt lägesbeskattning. 20 De 
intäkter som samhället i så fall tillgodogör sig kan 
sedan användas för att korrigera de ur fördelnings­
synpunkt icke önskvärda effekter som kan följa med en 
läges- och marknadsanpassad hyresnivå.
Systemet skulle sannolikt bidraga till att minska 
eventuella balans-ochsegregationsproblem på den loka­
la bostadsmarknaden och generellt gynna en effektiv 
resursanvändning.
19 Se avsnitt 3.2.1
20 BOSS-Bostadsbyggande i Storstockholm under 80- och 
90-talet, slutrapport 1981, Storstockholms 
planeringsnämnd och Stockholms läns landsting.
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10.3 Metodbeskrivning - sammanfattning
Den metod som vi här har använt för att jämföra 
stadsförnyelse med råmarksexploatering syftar till 
att belysa de förutsättningar som bör vara uppfyllda 
för att man i en given valsituation ska välja den ena 
formen av bostadsbyggande framför den andra. Metoden 
illustreras i fig. 10.3.1.










fattning och inriktning 








Politisk sammanvägning av redovisade effekter 
Beslut
Ange förväntade kostnader och intäkter (betal­
ningsvilja) för uppställda alternativ
Beräkna eventuellt samhällsekonomiskt överskott
Gör partsekonomisk bedömning
Ange tänkbara alternativ/strategier för att mot
bakgrund av uppställda mål, kriterier och given
efterfrågan tillgodose bostadsbehovet på kort
och lång sikt
Bestäm och definiera i princip två jämförelse­
alternativ I och II
stadsförnyelse II: annat alt. t.ex.
- annan stadsförnyelse
- att inte bygga (nu)
- råmarksexpl.
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1. För att frågan om val av exploateringsalternativ 
ska kunna besvaras måste man till en början klara 
ut vilka bedömningskriterier som ska tillämpas.
Är det en snävt kommunalekonomisk bedömning eller 
är det samhällsekonomiska kriterier som ska gälla? 
Är det generella välfärdsmål som ska uppnås eller 
är det mera snävt avgränsade delmål om t ex bo­
stadsmarknad i balans, att motverka segregation 
eller att optimera utnyttjandet av kommunala in­
vesteringar?
2. Valet av exploateringsalternativ bör ske mot bak­
grund av tänkbara utbyggnadsstrategier sett över 
en längre tidsperiod, kanske 10-15 år. Vanligen 
torde man då konstatera, att stadsförnyelse knap­
past kan erbjuda något väsentligt tillskott i den 
regionala bostadsförsörjningen utan mera represen­
terar ett kvantitativt och i tiden begränsat till­
skott av bostäder. 21
Jämförelsealternativen definieras beträffande 
antal lägenheter, läge, utformning, teknisk för­
sörjning och servicebehov m m.
3. Alternativen analyseras ur kostnadssynpunkt och 
med hänsyn till förväntad intäkt (betalningsvil­
ja) .
Generellt gäller att kommunen måste förfoga över 
ett tillförlitligt kostnadsunderlag men också ett 
underlag för bedömning av bostadsefterfrågan och 
betalningsviljans variation med det geografiska 
läget. Ett kommunalt redovisningssystem som möj­
liggör efterkalkyler på genomförda exploateringar 
både på råmark och i innerstaden är väsentligt. 
Efterkalkyler bör också om möjligt utarbetas av de 
allmännyttiga bostadsföretagen och ställas till 
kommunens förfogande. Kommunen kan också ha anled­
ning att försöka bedöma effekterna av en mer lä- 
gesanpassad hyressättning.
4. Genom den samhällsekonomiska jämförelsen kan bedö­
mas vilket av alternativen som ger det största 
nettoöverskottet. Sambandet är trivialt och kan 
exempelvis formuleras enligt följande. Givet en 
viss betalningsvilja (som antages vara lika i båda 
alternativen) bör det alternativ väljas som ger de 
lägsta kostnaderna. Frågor som rör markvärderingen
21Med hänsyn till stadens allfunktion kan givetvis ett 
tillskott av bostäder, som ur regional 
bostadsförsörjningssynpunkt är marginellt, vara av 
stor betydelse. I det inledande kapitlet framförs 
detta som ett av motiven för stadsförnyelse i 
Halmstad. Man bör därvid komma ihåg att det tillskott 
av bostäder som tillskapas genom stadsförnyelsen 
måste inpassas på den lokala bostadsmarkanden på 
sådant sätt att balansproblem och icke önskvärda 
fördelningspolitiska effekter ej uppkommer.
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samt värderingen av ledig kapacitet och den sam­
hällsekonomiska intäkten är därvid centrala och 
har behandlats i kap. 8.
Alternativens parteffekter analyseras.
5. Det sålunda framtagna alternativet kan nu antingen 
stå i överenstämmelse med kommunens på förhand 
uppställda målsättning eller stå mer eller mindre 
i strid med målsättningen.
I första fallet kommer kommunen sannolikt att 
försöka genomföra det framtagna alternativet.
I det andra fallet kan man spekulera i olika hand­
lingsmönster. Här ska bara anges några exempel.
- man accepterar att den kommunala målsättningen 
inte uppfylles
- man omvärderar den ursprungliga målsättningen
- man söker förändra förutsättningarna eller gäl­
lande styrmedel så att motsägelse inte uppstår 
mellan framtaget alternativ och kommunens prefe­
renser
- man väljer ett annat alternativ som bättre över­
ensstämmer med kommunens målsättning
Oavsett vilket handlingsalternativ man väljer så 
kvarstår möjligheten att jämföra det valda alternati­
vet med det som metoden anvisar. Man får därmed ett 
pris 22 på de politiska preferenser eller restriktioner 
som medför att man väljer ett exploateringsalternativ 
som resulterar i ett lägre nettoöverskott än ett 
annat i och för sig genomförbart alternativ som ger 
högre överskott.
Om kommunen accepterar prisdifferensen och genomför 
det dyrare alternativet behöver detta inte innebära 
att man i någon slags objektiv mening gjort ett fel­
aktigt val. Beslutet är i så fall enbart ett uttryck 
för den värdering som gjorts av de rådande politiska 
restriktionerna. Om denna värdering återspeglar de 
värderingarna som alla berörda individer kan ha är 
naturligtvis svårt att avgöra. Praktiskt sett ges 
kanske svaret i nästkommande kommunalval.
22 Jämför "pris"-diskussionen i kap 2.
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Stadsförnyelse i ett samhällsekonomiskt 
perspektiv - BILAGOR
BILAGA 1 Inventeringsblankett (objekts­
kostnader )med följebrev (5 s)
BILAGA 2 Grundmaterial betr. kringkost- 
nader (sammanställningar)(14 s)
BILAGA 3 Bedömning av transportkostnader (2 s)
BILAGA 4 Kommunens kostnadstäckning (3 s)
BILAGA 5 Kalkylexempel (4 s)







DELPROJEKT I STADSFÖRNYELSE I ETT SAMHÄLLSEKONOMISKT 
PERSPEKTIV
Detta projekt som till stor del finansieras av BFR syftar 
till att med ett samhällsekonomiskt synsätt försöka klarlägga 
kostnaderna för ett antal projekt (områden) i Halmstad samt 
att med detta synsätt jämföra det ekonomiska utfallet mellan 
nyexploateringsprojekt och saneringsprojekt (stadsförnyelse­
projekt) .
Förfaringssättet blir enkelt relaterat det, att vi till de 
rena projektkostnaderna (produktionskostnaden) kommer att 
dels göra vissa justeringar och dels lägga till de ytterligare 
kostnader, som uppkommer p g a projektet, men företagsekonomiskt 
betraktat bäres av annan part.
Vi ber Er således att hjälpa oss med div. data kring projektet, 
produktionskostnaden samt de årliga kostnaderna och intäkterna 
enligt nedanstående anvisningar. I det fall att oklarhet råder 
om något moment ber vi Er att kontakta Olle Ahlström, K-Konsult 
i Lund, tel. 046-11 76 00.
Anvisningar:
1. Vi är tacksamma för så mycket kommentarer som möjligt. I
det fall att något moment varit komplicerat (t ex markförvärv) 
ber vi Er lämna närmare redovisning på baksidan av vår 
blankett eller på separat papper.
2. Produktionskostnaden har delats upp i fem huvudgrupper.
Denna uppdelning krävs för att kunna arbeta med. kostnaden 
på ett samhällsekonomiskt sätt. Vi ber således om hjälp 
med denna uppdelning. Däremot är det ej nödvändigt att 
införa delbeloppen under respektive huvudgrupp. Kostnads- 
slagen under huvudgrupperna är närmast att betrakta som 
en närmare specificering av vad som ingår i huvudgruppen.
3. För de årliga kostnaderna och intäkterna gäller att kapital­
kostnaden avser den definitiva belåningen. Delbeloppen 
under huvudgruppen driftskostnader behöver ej anges i lik­
het med resonemanget ovan om produktionskostnaden.
Projektet kommer att drivas så att slutrapportering skall ske 
under hösten. Vi är därför tacksamma om Ni genast har till­
fälle att hjälpa oss med denna datainsamling. Vi hoppas under 
alla omständigheter att ha fått tillbaka ifyllt formulär till 
1981-02-27.
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Projektledare för hela stadsförnyelseobjektet är Carl-Erik 
Flodin, Arbetsgruppen för stadsförnyelseplanering, Rådhuset, 
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BILAGA 3 179
Bedömning av vissa transportkostnader
En nöjaktig bedömning av hushållens årskostnader för 
personbilstransporter och restid i kollektiva färd­
medel kan göras med ledning av den av Vägverket utar­
betade metoden "Objektanalys" i)
Metoden arbetar med realekonomiska uppskattningar vid 
värdering av restid och fordonskostnader. Restiden 
v ärderas sålunda till ca 8-10 kr/tim och fordonskost- 
naderna till 0;35 kr/km - alltså avsevärt lägre värden 
än vad som normalt tillämpas vid privatekonomiska kal­
kyler. För närmare information om metoden hänvisas till 
Vägverkets rapportserie.
Nedanstående beräkning avser den merkostnad som nor­
malt uppkommer om man är bosatt i en lägenhet i ett 
råmarksområde jämfört med att bo i innerstaden. Av­
ståndet mellan de två alternativen antages vara 5 km.
Personbilstransport
Förutsättningar ;
-1.3 bilförflyttningar per dygn och boende
- 2.3 boende per lgh, d v s 3 bilförflyttningar per 
dygn och lgh.
- 30% av samtliga bilförflyttningar beror av bostadens 
externa lokalisering i förhållande till innerstaden. 
Den sökta merkostnaden baseras därför på 0,30 x 3,0 
= ca 1,0 bilförflyttningar per dygn och lgh.
- Ärendefördelning betr. de resor som beaktas 
arbete/skola 29/43 = 67%










0,67 x 10 xO,33 x 8
1,00
= 9,33 kr/tim
- Restid fram och åter (lågt) 0,25h. /dag
Restidsvärde per lägenhet: 1,43 x 0,25 x 9,33 
= 3,34 kr/dag eller 1.217 kr/år. (1-)
1) Angelägenhetsbedömningar av väg- och gatubyggnads-
objekt 2. OBJEKTANALYS, Statens Vägverk 1981-04 (P008)
Fordonskostnad: 0,35 x 10 km = 3,50 kr/dag 
eller 1.278 kr/år - lgh
180
(2. )
Årskostnad; (1) + (2) = 2.495 kr/år - lgh (3.)
Restid med kollektiva färdmedel (buss)
Förutsättningar;
- 1 resa tor per dag och lgh
- restid; 2 x 10 min = 0,33 h /dag - lgh
- restidsvärde enligt ovan; 9,33 kr/tim eller
1 x 0,33 x 9,33 x 365 = 1.124 kr/år - lgh (4.)
Sammanlagd årskostnad 




De utgifter som kommunen normalt kompenserar sig för 
är kostnader för mark, exploateringsåtgärder inklusive 
VA och viss administration. Detta sker genom en kalky­
lerad eller på annat sätt bestämd tomtprisnivå i kombi­
nation med fastlagd VA-taxa och principer för uttag av 
gatukostnader. Genom exploateringsavtal kan ytterliga­
re utgifter ibland påföras exploatören och den plane­
rade bebyggelsen.
Det material som redovisats i denna studie ger inte 
tillräckligt underlag för en analys av kommunens kost­
nadstäckning i olika objekt. I synnerhet prissättning­
en på mark kan vara diskutabel. Om man enbart ser till 
markkostnaden är vår bedömning att samtliga råmarks- 
objekt belastats med kostnader som givit kommunen full 
kostnadstäckning. Detta synes även gälla objektet 
Hertig Knut. För Nyhem har i redovisad produktions­
kostnad upptagits lägre markkostnad än vad som här be­
dömts vara erforderligt för full kostnadstäckning. 
Motsvarande gäller objektet Bikupan som uppförts av 
Sulcus/SCG.
Nedanstående tabell visar dels kommunens markkostnad 
(kolumn 1) och dels de kostnader som byggherren redo­
visat för mark, rivning och vissa markanläggningar. 
Olika tidpunkt för uppräkning liksom olika index gör 
att man endast bör jämföra storleksordningen av de två 
olika markkostnadsuppgifterna för respektive område. 
Kolumn 1 avser dessutom ett uppräknat genomsnitt för 
hela området medan kolumn 2 avser den del av området 
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I vilken utsträckning har kommunen fått täckning för 
sina exploateringsåtgärder? Även här är underlaget 
otillräckligt men av intresse kan vara att jämföra 
kostnader för kommunala exploateringsåtgärder med er- 
lagda anslutningsavgifter för VA och el samt av avgift 
för byggnadslov, se tabell ...
Vall. Fyll. Frenn. Nyhem H. K. Bikup. Hajen
Expl.åtg. -32.900 -31.700 -36.700 -48.000 -2.800 -3.100 -9.300
Planläggn. -700 -1.300 -1.000 -800 -1 .500 -400 -1.100
Avgifter +4.900 +10.900 +19.800 +4.800 +3.200 +2.500 +14.000
Bygglov + 800 +1.000 +2.000 + 600 +3.000 + 300 + 800
Differens -27.900 -21.100 -15.900 -43.400 +1.900 -700 +4.400
Det bör observeras att kostnaderna för exploateringsan- 
läggningar fördelats på hela exploateringsområdet när 
det gäller råmarksobjekten medan redovisade avgifter 
i dessa objekt beräknats på vissa av lägenheterna i 
respektive område.
Det är således fullt möjligt att andra hustyper t ex 
småhus eller etapper inom områdena påförts andra kost­
nader. Differensen blir i så fall annorlunda. Det kan 
också vara så att VA-taxan ger ett kommunalt överskott 
i andra fall, vilket i så fall i viss mån kompenserar 
de här redovisade underskotten.
Intäkter från tomtförsäljning i råmarksobjekten kan 
också ge visst täckningsbidrag. Av de uppgifter som an­
ges i tabell 8.2 att döma är dessa bidrag inte sär­
skilt betydande.
En försiktig slutsats av vad som nu visats kan vara 
följande
Råmarksobjekten medför vad gäller enbart exploate- 
ringskostnaderna en kommunal belastning på ca 
15 - 20.000 kr per lägenhet. (Hur stor andel härav 
som avser generalplaneanläggningar och hur mycket 
som beror på taxeeftersläpning har inte kunnat be­
dömas . )
Nyhemsexploateringen har medfört ett underskott be­
träffande exploateringsåtgärder med ca 40.000 kr/lgh.
Innerstadsobjekt av "punktkaraktär" ger kostnads­
täckning eller visst överskott 0 - 5.000 kr/lgh.
Vad som här anges som ett kommunalt underskott bör ej 
förväxlas med de generella partsekonomiska bedömningar 
som framgår av tabell 9.1.1 och 9.1.2. I dessa förut- 
sättes nämligen att kommunen genom en anpassad taxe­
politik och genom att utnyttja nya gatukostnadsbestäm- 
melser osv kan överföra 80% av exploateringskostnader- 
na på bebyggelsen. Ovanstående tabell får när det gäl­
ler t.ex. Nyhem uppfattas så att kommunen inte ansett 
sig ha möjligheter eller motiv att belasta bebyggelsen 
med de jämförelsevis höga exploateringskostnaderna.
BILAGA 5
Stadsförnyelse i samhällsekonomiskt perspektiv - 
kalkylexempel
EXEMPEL 1
Enligt gällande bostadsförsörjningsprogram 1981-85 
skall 350 nya lägenheter per år uppföras i Halmstad 
tätort. Av dessa ska 100 lgh/år uppföras i innerstaden 
Vi antar att samma bedömning görs för nästa femårs­
period
Antag att man planerar att exploatera ett större rå- 
marksområde ca 5 km från centrum. Området planeras för 
totalt 3000 lgh och utbyggnaden ska ske i tre etapper 
under en 10-årsperiod (O-alternativet).
I anslutning till stadsförnyelseplaneringen konstateras 
att det finns potentiellt tillgänglig tomtmark i inner­
staden för 2500 lägenheter. Att utnyttja marken för 
bostadsändamål bedöms inte stå i konflikt med andra 
markbehov i innerstaden. Viss ledig kapacitet bedöms 
tillgänglig för teknisk försörjning och service.
Mot denna bakgrund diskuteras två alternativa utbygg- 
nadsstrategier.
Alt. 1
En fördubbling av utbyggnadstakten i innerstaden från 
100 till 200 lgh/år jämt fördelade över 10-årsperioden.
Alt. 2
En fördubbling i innerstaden under de första fem åren 
och därefter en ökning till 300 lgh/år. Detta alterna­
tiv innebär att hela den i dag kända tomtpotentialen 
tas i anspråk under 10-årsperioden.
För varje lägenhet som byggs i innerstaden i stället 
för på råmark och med måttliga investeringar i infra­
strukturen samt på sådant sätt att lägenheten blir ut­
hyrd kommer enligt tabell 9.1.1
- kommunen att spara 2.600 kr/år
- hushållen att spara 1.900 kr/år
- statens subventioner (räntebidrag) att öka med 
3.900 kr/år
Under den senare delen av 10-årsperioden tvingas man 
utnyttja sådan mark i innerstaden som kräver något 
större investeringar. Besparingen för kommunen reduce­
ras därför till 1.200 kr/år.läg beträffande 100 av 
de 300 lägenheter som årligen ska uppföras under de 
sista fem åren i alt. 2 (jämför tabell 9.1.2).
En konsekvens av det ökade innerstadsbyggandet i alt.
1 och 2 bedöms bli att den planerade råmarksexploa- 
teringen i O-alternativet kan uppskjutas. I alt. 1 be-
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döms tyngdpunkten av investeringarna bli framflyttad 
fem år och alt. 2 sju år. I alt. 2 skapas dessutom möj­
ligheter att göra ett uppehåll mellan två utbyggnads- 
etapper av råmarksexploateringen så att dyrbara "puckel­
effekter" kan undvikas. Den temporära besparing som upp­
kommer på detta sätt antages här bli 500 kr/år.lgh för 
100 lägenheter av de 300 som nämnts ovan.
Beräkning
För vart och ett av alternativen 1 och 2 beräknas den 
årliga differensen (D1 resp. D2 ) mellan antalet lägen­
heter i innerstaden i O-alternativet och de båda andra 
alternativen. Därefter beräknas den årliga besparingen 
och sammanlagt nuvärde av dessa besparingar under 60 
års tid vid en kalkylränta av 10%, se nedan.
Årsproduktion vid olika alternativ (antal lgh)
År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
O-alt.
Råmark 250 250 250 250 250 250 250 250 250 250 2500
Innerstaden 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 1000
Alt. 1
Råmark 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 1500
Innerstaden 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2000
Alt. 2
Råmark 150 150 150 150 150 50 50 50 50 50 1000
Innerstaden 200 200 200 200 200 300 300 300 300 300 2500
Differens och besparingar
Alt. 1
D1 (lgh) 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1000/ 
år,50år
Besparing 
(2600 kr/lgh) 0,26 0,52 0,78 1,04 1,30 1,56 1,82 2,08 2,34 2,60 25,8
Nuvärde 0,24 0,43 0,59 0,71 0,81 0,88 0,93 0,97 0,99 1,00 9,0


















Besparing 0,25 0,52 0,78 1,04 1,30 1,73 2,16 2,59 3,02 3,45 31,7
Nuvärde 0,24 0,43 0,59 0,71 0,81 0,98 1,11 1,21 1,28 1,33 11,1
Summa nuvärde: 19, 8 Mkr
1) det antal lgh son ger årlig besparing på 2600 kr/lgh
2) " " " " " " " " 1200+500 = 1700 kr/lgh
3) " "   " " " 1200 kr/lgh
13 -J6
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Ovan angivna besparing avser den besparing som kommu­
nen gör under lägenheternas användningstid genom att 
en viss andel av dem förlagts till innerstaden istäl­
let för på råmark. Till detta skall läggas den bespa­
ring som kommunen gör genom att öppningskostnaderna 
(huvudledningar, gator, service m m) för råmarksområ- 
det kan flyttas fram. Investeringarna kan med ledning 
av tabell 6.3.2 anges till 60.000 kr/lgh. Kommunens 
investeringar för generalplaneanläggningar, allmän ser­
vice m m antages uppgå till 30.000 kr/lgh. (Generalpl. 
anl. 10', allm. service 17', övrigt 3')
Kommunens finansieringsbehov vid momentan utbyggnad 
för 3000 lgh blir därmed 90 Mkr. En framflyttning av 
investeringarnas tyngdpunkt med 5 resp. 7 år ger föl- 
j ande :
disk.faktor nuvärde besparing 
alt. 1: 5 år 10% 0,62 55,8 Mkr 34,2 Mkr
alt. 2: 7 år 10% 0,50 45,9 Mkr 44,1 Mkr
Sammanlagd besparing
alt. 1 16,5 + 34,2 = 50,7 Mkr
alt. 2 19,8 + 44,1 = 63,9 Mkr
EXEMPEL 2
Antag att kommunen är beredd att subventionera inner- 
stadsbyggandet med ett belopp som motsvarar skillnaden 
i lägesvärde, dvs med 25.000 kr/lgh (se avsnitt 8.3. 
3). Följande tankeexperiment illustrerar mågra möjliga
effekter.
Partsekonomiskt resultat 



















1. Kommunen (k) subventionerar 
marken med 25.000 kr/lgh eller (vid
10% ränta) 2.500 kr/lgh.år. Vi antar 
att TOG-beloppet reduceras med mot­
svarande belopp. Detta medför minskad 
räntesubvention för staten (s) och 
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2. Antag att staten accepterar den 
tidigare subventionsnivån. S över­
för 1.750 kr till k i syfte att fi­
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3. K inför ett riktat bostadsstöd 













4. H's minskade resekostnader
1500 kr/år medför minskat inkomst­
avdrag vid deklarationen. Detta ger 
ökad kommunalskatt med 500 kr och 
ökad statsskatt med 300 kr. + 5C0 - 800 + 300
Ij
Resultat, steg 4 + 600 +3600 -3600 +600
På det här sättet har vi ökat hushållens kostnadsfördel 
vid innerstadsboende jämfört med råmarksalternativet 
från 1.900 kr till 3.600 kr/år. För kommunen kvarstår 
fortfarande ett överskott och för staten har subven­
tionerna minskat.
Besparingen för hushållen b^ir således 1.700 kr/år, 
vilket motsvarar ca 20 kr/m eller en hyressänkning 
med 8%. Jämfört med2råmarksalternativet uppgår bespa­
ringen till 42 kr/m
BILAGA 6 188
1 )Bostadsfinansieringssystemet
Bostäder skall enligt de grunder som statsmakterna se­
nast genom de bostadspolitiska besluten vid 1974 års 
riksdag lagt fast för bostadsförsörjningen betinga en 
från socialpolitiska utgångspunkter rimlig kostnad och 
vara av god standard. Vidare skall kostnadsparitet 
råda mellan likvärdiga lägenheter oavsett upplåtelse­
form och typ av fastighet. En lägenhet i en hyresfas­
tighet skall således kosta den boende lika mycket som 
en jämförbar lägenhet i ett småhus kostar husägaren.
Varken bruksvärdesystemet eller de allmännyttiga bo­
stadsföretagens hyressättningsprinciper garanterar 
emellertid sådan kostnadsparitet. Inte heller medför 
bruksvärdesystemet att det huvudsakliga bostadspoli­
tiska målet - att tillhandahålla goda bostäder till 
rimligt pris - under alla förhållanden kan uppnås.
Om byggnadskostnaderna ökar genom inflation medför 
detta på grund av bruksvärdesystemets anknytning till 
de allmännyttiga företagens självkostnadsanknutna hy- 
ressättning att hyrorna stiger även i privatägda hy­
resfastigheter. Detta gäller inte bara nyproducerade 
utan också äldre hus.
Samhället måste därför sträva efter att på olika sätt 
hålla nere boendekostnaderna. Detta har bl.a. skett 
genom att samhällets finansiella medverkan sedan lång 
tid tillbaka har spelat en växande roll i bostadsför­
sörjningen. Eftersom en av målsättningarna för bostads­
politiken är att uppnå kostnadsparitet mellan olika 
upplåtelseformer får denna medverkan emellertid inte 
vara utformad så att en boendeform gynnas på en annans 
bekostnad.
Statens ökade insatser har skett dels direkt genom 
långivning och subventioner, dels genom att bostads­
byggandets kapitalförsörjning garanterats genom olika 
åtgärder. Detta har skett på varierande sätt. Vidare 
är när det gäller kostnadsparitet mellan olika upp­
låtelseformer skattesystemet av stor betydelse.
Under 1968-74 tillämpades det s.k. paritetslånesyste- 
met. Därefter infördes ett nytt finansieringssystem 
för bostäder som innebär att man återinförde ett ränte- 
garantisystem av den typ som fanns före 1968. Genom 
räntegarantisystemet övergav man den princip om sub- 
ventionsfrihet som paritetslånesystemet inneburit.
Genom det nya räntegarantisystemet och skattereglerna 
ville man även på sikt öka kostnadsneutraliteten mel­
lan olika besittningsformer. Genom att den garanterade 
räntan sattes olika högt för olika bostadskategorier 
skulle kostnadseffekten av skilda beskattningsregler 
i normalfallet utjämnas. Den garanterade räntan för
1) Beskrivningen är i huvudsak hämtad från hyresrätts- 
utredningens betänkande "Hyresrätt 3", SOU 1981:77 
s 125 ff.
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nybyggda hus är något förenklat uttryckt f.n. 3.0% för 
hyres- och bostadsrättshus och 5.5% för småhus. Den 
garanterade räntans utveckling för hyres- och bostads­
rättshus framgår av tabell 1.
Tabell 1 Garanterade räntans utveckling 1975-1980 för hyres- och 
bostadsrättshus (Uppgifterna för åren 1975-1979 hämtade ur Ralph 
Johansson och Björn Karlberg, Bostadspolitiken s. 100. Äng. år 
1980 se SFS 1980:1065).
Hus
färdigställda
Garanterad ränta, resp. år,,%
1975 1976 1977 1978 1979 1980
1970 4,80 4,95 5,10 5,25 5,40 5,65
1971 4,80 4,95 5,10 5,25 5,40 5,65
1972 4,50 4,65 4,80 5,95 5,1 0 5,35
1973 4,30 4,45 4,60 4,75 4,90 5,15
1974 4,20 4,35 4,50 4,65 4,80 5,05
1975 3,90 4,05 4,20 4,35 4,50 4,75
1976 - 3,90 4,05 4,20 4,35 4,60
1977 - - 3,90 4,05 4,20 4,45
1978a - - - 3,60 3,75 4,00





a Om huset påbörjades år 1977 
b Om huset påbörjades år 1978
c Om huset påbörjades efter den 31 oktober 1980 är den garante­
rade räntan 3,0%
Räntesubvention utgår inte bara för lån hos andra kre­
ditinstitut, s.k. bottenlån. Subventionen är störst 
under de första åren efter det huset blivit färdigt 
och trappas sedan"ner så att -låntagaren slutligen får 
betala full mrknadsränta. Härigenom uppnås viss kost- 
nadsparitet för olika årgångar av hus. För hyres- och 
bostadsrättshus träder räntesubventionen i kraft när 
huset är färdigbyggt, för småhus med äganderätt när 
statslånet betalats ut. För viss tid innan systemet 
med garanterad ränta börjar tillämpas kan räntebidrag 
också utgå.
Huvuddelen av bostadsbyggandet finansieras idag med 
hjälp av statligt stöd. I nyproduktionen har andelen 
statligt belånade lägenheter ökat något under senare 
år. Ar 1978 utgjorde de drygt 90% av nyproduktionen.
För lägenheter i flerbostadshus var andelen 99% och 
för lägenheter i småhus 87%. Finansieringen sker ge­
nom att medel ställs till förfogande över statsbud­
geten .
Bestämmelserna för erhållande av statliga bostadslån 
återfinns i bostadsfinansieringsförodrningen (1974:946). 
Den har under senare år ändrats så att lån kommit att 
utgå för allt fler olika ändamål.
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Bostadslån kan utgå både till ny- och ombyggnad av så­
väl bostäder som vissa bostadskompletterande lokaler. 
Det utgår emellertid endast under vissa förutsättningar. 
Exempelvis måste huset och lägenheterna uppfylla vissa 
krav på standard. Kostnaderna för tomt och hus får 
inte heller vara för höga. En annan förutsättning är 
att med vissa undantag lån endast får beviljas, om 
marken upplåtits av kommun med tomträtt eller genom 
försäljning. Detta s.k. markvillkor avses träda i full 
tillämpning från den 1 juli 1984.1) vidare är till lån­
givningen knutna regler om infordrande av anbud för 
byggandet. Sedan år 1979 krävs med vissa undantag an- 
budskonkurrens för bostadsbyggande^).
De statliga bostadslånen för nybyggnad utgår först se­
dan huset byggts färdigt. Under byggnadstiden sker fi­
nansieringen genom s.k. byggnadskreditiv, som huvud­
sakligen tillhandahålls av bankerna. När huset är fär­
digt lyfts byggnadskreditiven av.
För att bestämma bostadslånets storlek beräknas schab­
lonmässigt ett låneunderlag och för att fastställa 
lånets inplacering ur säkerhetssynpunkt ett pantvärde. 
Låneunderlaget vid nybyggnad bestäms enligt förord­
ningen (1978:384) om beräkning av låneunderlag och 
pantvärde. Det utgör summan av beräknade kostnader 
för mark och dess iordningställande för bebyggelse 
samt för byggande. Vid nybyggnad baseras beräkningen 
av kostnaderna för byggnadsarbetena på ett anbudsför­
farande. För att bostadslån skall beviljas skall i 
princip det förmånligaste anbudet väljas. Beloppen 
för låneunderlag och pantvärde anpassas till det lo­
kala kostnadsläget genom en ortskoefficient och till 
den allmänna byggnadskostnadsutvecklingen genom en 
tidskoefficient. För att få en spärr mot för höga 
kostnader jämförs de anbudsbaserade kostnaderna jämte 
tillägg för de skäliga kostnader som inte ingår i an­
budet med det framräknade pantvärdet. Tidigare utgick 
inte bostadslån för den del av den godkända produk­
tionskostnaden som översteg pantvärdet, den s.k. över­
kostnaden .
Genom ett riksdagsbeslut våren 1980 (prop. 1979/80:100 
bil. 16 s. 51, 55 och 70-71, CU 22 s. 39 och 58, rskr 
314 samt SFS 1980:329 och 330)har emellertid produk- 
tionskostnadsbelåning införts. Detta har skett genom 
att de överkostnader som kan godtas får räknas in i 
låneunderlaget. Nyordningen, som tillkom bl.a. för att 
stimulera nybyggnadsverksamheten, gäller i låneärenden 
vari anbud antagits efter den 31 december 1979. Liksom 
tidigare bör efter produktionskostnadsbelåningens in­
förande bostadslån inte utgå om den beräknade kostna­
den för byggnadsföretaget väsentligt överstiger pant­
värdet.
1) Markvillkoret har helt upphört i saneringsområden 
fr.o.m. 1981-07-01.
2) Konkurrensvillkoret har temporärt upphävts.
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Statligt bostadslån beviljas endast för viss del av 
låneunderlaget. Den del som ligger under 70% av låne- 
underlaget förutsätts bli täckt genom underliggande . 
kredit, bottenlån. Dessa är annuitetslån med lång löp­
tid och bunden ränta. De utgår liksom de statliga lå­
nen först sedan huset är färdigt. Bottenlångivningen 
till bostadssektorn domineras av två typer av kredit­
institut; stadshypoteksinstituten som är av förenings- 
karaktär samt kreditaktiebolagen BOFAB (Bostadsfinan­
siering AB) och SPINTAB (Sparbankernas Intecknings 
AB). Institutens verksamhet står under tillsyn av 
bankinspektionen. Bottenlånegivningen finansieras ge­
nom att instituten emitterar bostadsobligationer.
Dessa köps i huvudsak av AP-fonden, försäkringsbola­
gen och bankerna. Genom kreditpolitisk lagstiftning 
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Figur. Skiss över normala låne- och finansierings- 
förhållanden, statligt belånat flerbostads- 
hus (allmännyttigt bostadsföretag)
Källa: Handboken Bygg, ekonomi och förvalt­
ning, s. 247.
Statligt bostadslån utgår för den del av låneunder- 
laget som ligger över 70% av låneunderlaget, dvs. ovan­
för bottenlånen. Bostadslånens storlek är olika för 
skilda kategorier av låntagare. För kommuner och all­
männyttiga företag kan således beviljas lån med 30% 
av den del av låneunderlaget som ligger över botten­
lånen. Detta innebär att de totalt kan erhålla bot­
tenlån och bostadslån för upp till 100% av låneunder­
laget. För bostadsrättsföreningar under kommunal kon­
troll, som arbetar utan enskilt vinstsyfte (anslutna 
exempelvis till HSB och Svenska riksbyggen), är bo- 
stadslåneandelen 29%, för småhus som skall bebos av 
låntagaren är bostadslåneandelen 25% och för övriga 
låntagare är den i regel 22%. Säkerheten för lånen 
placeras inom 100, 99, 95 resp. 92% av pantvärdet. 
Låntagare som erhåller lån motsvarande mindre än 30% 
av låneunderlaget måste tillskjuta egna medel eller 
låna pengar från annat håll, i regel hos bank eller 
försäkringsbolag. Innan produktionskostnadsbelåningen 
infördes finansierades överkostnaderna på samma sätt.
I vissa fall kan bostadslånet fördjupas så att det 
blir större än vad som nyss angetts. Bostadslånet 
kan då även komma att täcka en del av behovet av 
bottenlån.
För centralt belägna områden/stadsdelar i en kommun 
eller områden med gles äldre bebyggelse kan faststäl­
las lägestillägg. Detta tillägg får inte vara större 
än att det motsvarar generella skillnader i markkost­
nader mellan områden som skall bebyggas med flerfa­
miljshus och småhus i grupp. Tillägget får inte hel­
ler vara högre än vad som svarar mot en skälig mer­
kostnad för bostäder inom området jämfört med kost­
nader för bostäder av samma standard inom kommunens 
ytterområden.
Av betydelse för innerstadsbebyggande är vidare sane­
rings til lägget, som avser kostnader för
- trång arbetsplats
- förstärkning mot angränsande hus och gata
- särskild utformning av hus med hänsyn till bebyg­
gelsemiljön .
Det bör observeras att kostnader för evakuering och 
rivning av befintlig äldri.e bebyggelse inte ingår i 
saneringstillägget och inte heller värdet av ej sane- 
ringsmogen bebyggelse.
Saneringstillägg kan utgå till flerfamiljshus, små­
hus, parkeringsdäck och källargarage inom sanerings- 
området.
Utöver ovannämnda läges- och saneringstillägg utgår 
särskilt tillägg för hus med källare och för kostna­
der för finplanering och tomtutrustning.
Kreditgivningen av statliga bostadslån ombesörjs av 
bostadsstyrelsen och länsbostadsnämnderna och av 
kommunerna som fungerar som förmedlingsorgan (FO).
FO granskar ansökningarna om lån och har därvid möj­
ligheter att bevaka lägenhetsfördelning, upplåtelse­
form o.s.v.
Förutom till bostäder kan statliga bostadslån även 
utgå till vissa lokaler för samvaro och service, 
skolor m.m. som uppförs för att huvudsakligen betjäna 
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